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PKF Munkebo Vindelev
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019/20 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 2020 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. december 2019 - 30. november 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn K, den 12. maj 2021

Direktion

Thomas Feerch
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PKF Munkebo Vindelev

PKF

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaveren i Hellerup Ejendomsudvikling ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hellerup Ejendomsudvikling ApS for regnskabsaret 1. december 2019 -
30. november 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. november 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
december 2019 - 30. november 2020 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 naermere 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 veesentlig 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 vedrarende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores maél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, 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 regnskabsmeessige skon 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfore, at selskabet ikke lsengere 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt 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 udfarte 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 12. maj 2021

PKF Munkebo Vindelev

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

Peter Krogsrud Eriksen
Statsautoriseret revisor
mne34335
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Selskabsoplysninger

PKF Munkebo Vindelev

PKF

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Hellerup Ejendomsudvikling ApS
c/o Gefion Group

Jstergade 1, 1.

1100 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 34 89 49 06

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

8. regnskabsar
Thomas Feerch
PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Hovedvejen 56
2600 Glostrup

Vestjysk Bank, Dalgasgade 29B, 7400 Herning

CTF Holding 2 ApS
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Hovedtal

PKF Munkebo Vindelev

PKF

2019/20 2018/19 2017/18 2016/17
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgorelse:
Bruttofortjeneste 729 751 823 297
Resultat af primeer drift 2.329 751 1.723 461
Finansielle poster, netto -673 -483 -794 -766
Arets resultat 1.284 209 725 -233
Balance:
Balancesum 24.771 23.089 23.089 22.073
Egenkapital 3.929 1.226 572 -153
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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 1.284 t.kr. mod 209 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for
tilfredsstillende.

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

Arsrapporten for Hellerup Ejendomsudvikling ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
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 aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen 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 tilbagefgrsler som folge af sendrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved farste indregning méles 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 vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

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

Nettoomseetning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgares 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 vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemveerende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede
kursgevinster.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres 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 farste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdianseettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestadender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. december - 30. november

Note 2019/20 2018/19
Bruttofortjeneste 728.854 751.340
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1.600.000 0
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 288 0
Andre finansielle indteegter 0 1.402

1 Qvrige finansielle omkostninger -673.784 -484.454
Resultat for skat 1.655.358 268.288
2 Skat af arets resultat -370.938 -59.073
Arets resultat 1.284.420 209.215

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfart resultat 1.284.420 209.215
Disponeret i alt 1.284.420 209.215
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Balance 30. november

PKF

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 23.500.000 21.900.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 23.500.000 21.900.000
Anlaegsaktiver i alt 23.500.000 21.900.000
Omsetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.864 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 30.288 0
Andre tilgodehavender 25.206 0
Tilgodehavender i alt 63.358 0
Likvide beholdninger 1.207.421 1.188.659
Omseaetningsaktiver i alt 1.270.779 1.188.659
Aktiver i alt 24.770.779 23.088.659
Hellerup Ejendomsudvikling ApS - Arsrapport for 2019/20 12
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Balance 30. november

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 3.849.191 1.145.742
Egenkapital i alt 3.929.191 1.225.742
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 2.724.561 2.372.561
Hensatte forpligtelser i alt 2.724.561 2.372.561
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.516.232 15.000.000
Deposita 243.000 243.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.759.232 15.243.000
Kortfristet del af langfristet geeld 438.142 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.000 20.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.623 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.346.100
Anden geeld 2.897.030 2.881.256
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.357.795 4.247.356
Gealdsforpligtelser i alt 18.117.027 19.490.356
Passiver i alt 24.770.779 23.088.659
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort resul-

kapital tat | alt
Egenkapital 1. december 2018 80.000 936.527 1.016.527
Arets overfarte overskud eller underskud 0 209.215 209.215
Egenkapital 1. december 2019 80.000 1.145.742 1.225.742
Arets overfarte overskud eller underskud 0 1.284.420 1.284.420
Tilskud fra moderselskab 0 1.419.029 1.419.029

80.000 3.849.191 3.929.191
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Noter

2019/20 2018/19
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 53.992 49.501
Andre finansielle omkostninger 619.792 434.953
673.784 484.454
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 18.938 59.073
Arets regulering af udskudt skat 352.000 0
370.938 59.073
30/11 2020 30/11 2019
Investeringsejendomme
Kostpris 1. december 2019 11.115.630 11.115.630
Kostpris 30. november 2020 11.115.630 11.115.630
Regulering til dagsveerdi 1. december 2019 10.784.370 10.784.370
Arets regulering til dagsvaerdi 1.600.000 0
Regulering til dagsvaerdi 30. november 2020 12.384.370 10.784.370
Regnskabsmaessig vaerdi 30. november 2020 23.500.000 21.900.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter

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

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

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

ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Ejendommen er beliggende i Hellerup og indeholder beboelse.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

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

Veegtet gennemsnitlig afkastprocent

3,25 %
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PKF Munkebo Vindelev

Noter

PKF

30/11 2020 30/11 2019
4. Hensaettelser til udskudt skat
Henseettelser til udskudt skat 1. december 2019 2.372.561 2.372.561
Udskudt skat af arets resultat 352.000 0
2.724.561 2.372.561
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Materielle anleegsaktiver 2.724.561 2.372.561
2.724.561 2.372.561
5. Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
30/11 2020 fristet geeld 30/11 2020 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 14.954.374 438.142 14.516.232 12.719.240
Deposita 243.000 0 243.000 243.000
15.197.374 438.142 14.759.232 12.962.240

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 14.954 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeaessige vaerdi pr. 30. november 2020 udger 23.500 t.kr.

Til sikkerhed for anden gaeld, 1.875 t.kr. er der givet pant i ovenstaende investering.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med CTF Holding 2 ApS som administrationssel-
skab og heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede

selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrarende selskabsskat

fremgar af &rsregnskabet for administrationsselskabet.
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