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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2017/18 for Hellerup Ejendomsudvikling ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. november 2018 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. december 2017 - 30. november 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 8. maj 2019

Direktion

Thomas Feerch
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Hellerup Ejendomsudvikling ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hellerup Ejendomsudvikling ApS for regnskabséaret 1. december 2017 -
30. november 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. november 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
december 2017 - 30. november 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af sel-
skabet 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 gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig 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 arsregnska-
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som faglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| 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 vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
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 fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Glostrup, den 8. maj 2019

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
mne34335
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hellerup Ejendomsudvikling ApS
c/o Gefion Group
Jstergade 1, 1.
1100 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 34 8949 06

Stiftet: 27. december 2012
Hjemsted: Kgbenhavns Kommune
Regnskabsar: 1. december - 30. november

6. regnskabsar
Direktion Thomas Feerch
Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Bankforbindelse Vestjysk Bank, Dalgasgade 29B, 7400 Herning

Modervirksomhed CTF Holding 2 ApS

Hellerup Ejendomsudvikling ApS - Arsrapport for 2017/18



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at udvikle og udleje beboelsesejendomme samt anden, efter direktionens
skon, beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinzere resultat efter skat udger 226 t.kr. mod 218 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hellerup Ejendomsudvikling ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGQGRELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseaetning, andre eksterne omkostninger samt omkostninger
vedrgrende investeringsejendomme.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveaerende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejendom
for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne heaefter Hellerup Ejendomsudvikling ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. december - 30. november

Note 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 766.191 688.498
Andre finansielle indtaegter 878 1.648

1 @vrige finansielle omkostninger -476.662 -409.168
Resultat for skat 290.407 280.978
2 Skat af arets resultat -63.917 -62.875
Arets resultat 226.490 218.103
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 226.490 218.103
Disponeret i alt 226.490 218.103
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Balance 30. november

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 21.900.000 21.900.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.900.000 21.900.000
Anlaegsaktiver i alt 21.900.000 21.900.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 1.191.038 1.320.538
Omsaetningsaktiver i alt 1.191.038 1.320.538
Aktiver i alt 23.091.038 23.220.538
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Balance 30. november

Passiver
2018 2017

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfart resultat 936.528 710.038
Egenkapital i alt 1.016.528 790.038
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 2.372.561 2.372.561
Hensatte forpligtelser i alt 2.372.561 2.372.561
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 15.000.000 15.000.000
Deposita 241.500 180.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 15.241.500 15.180.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.000 40.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.000 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.697.526 2.096.552
Anden geeld 2.741.923 2.741.387
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.460.449 4.877.939
Galdsforpligtelser i alt 19.701.949 20.057.939
Passiveri alt 23.091.038 23.220.538
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Hellerup Ejendomsudvikling ApS - Arsrapport for 2017/18 12



Noter

1. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. december 2017
Kostpris 30. november 2018

Regulering til dagsveerdi 1. december 2017
Regulering til dagsveerdi 30. november 2018

Regnskabsmaessig vaerdi 30. november 2018

2017/18 2016/17
73.057 31.758
403.605 377.410
476.662 409.168
63.917 41.008

0 21.867

63.917 62.875
11.115.630 11.115.630
11.115.630 11.115.630
10.784.370 10.784.370
10.784.370 10.784.370
21.900.000 21.900.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratraeckkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved fastseettelse af markedsveerdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund: 3,5

%.
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Noter

30/11 2018 30/11 2017
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. december 2017 80.000 80.000
80.000 80.000
Overfort resultat
Overfeort resultat 1. december 2017 710.038 491.935
Arets overfgrte overskud eller underskud 226.490 218.103
936.528 710.038
Hensaettelser til udskudt skat
Hensaettelser til udskudt skat 1. december 2017 2.372.561 2.372.561
2.372.561 2.372.561
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Materielle anlaegsaktiver 2.372.561 2.372.561
2.372.561 2.372.561
Galdsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geald i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 30/11 2018 30/11 2017
Gaeld til realkreditinstitutter 0 15.000.000 15.000.000 15.000.000
Deposita 0 241.500 241.500 180.000
0 15.241.500 15.241.500 15.180.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.000 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. november 2018 udger 21.900 t.kr. samt i deponeret

indestadende i Vestjysk Bank pa 900 t.kr.

Til sikkerhed for anden geeld, 1.367 t.kr. er der givet pant i ovenstaende investeringsejendomme.
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CTF Holding 2 ApS som administrationssel-

skab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for Skattestyrelsen frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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