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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 31. maj 2018

Direktion

\mllovsingé
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 evrige 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 1 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig 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 fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrorende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta 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 ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

o 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne 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 medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige 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.

Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS - Arsrapport for 2017 3



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede 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 ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 31. maj 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 2099 36

;"?/'4// ‘?/&‘
{lagucher
Michael Beuchert

statsautoriseret revisor
Mne. Nr. 32794
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS
c/o Rovsing. Berlingsbakke 16 A
2920 Charlottenlund
CVR-nr.: 35807675
Stiftet: 19. marts 2014
Hjemsted: Charlottenlund
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik Rovsing
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn O
Bankforbindelser Jyske Bank
Saxo Bank
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets  vasentligste  aktiviteter —er drift og udlejning af investeringsejendomme.
Investeringsejendomme omfatter erhvervsejendomme og boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomme indregnes til dagsverdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der foretages
siledes lobende verdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske
afskrivninger over ejendommens brugstid. Tilsvarende males prioritetsgaeld og anden gaeld vedrorende

investeringsejendomme til dagsveerdi.

Ejendommenes verdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. 1 den udstraekning markedsrenter
&ndrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i evrigt andres, kan

ejendommenes verdi tilsvarende &ndre sig.

Ved markedsvardi vurdering af ejendommene pr. 31. december 2017 er der anvendt et basis afkastkrav
pa 7,1%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommene opgjort til 6.839 tkr.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede veerdi af

investeringsejendommene i balancen samt vardireguleringer i resultatopgerelsen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets nettoomsatning udger 1.911.891 mod 1.866.000 sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
613.081 mod 935.000 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.

Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS - Arsrapport for 2017 6



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte reg-

ler 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 indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har vearet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en Konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udleb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede bidrag til
dakning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillegges den
regnskabsmassige verdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for édrets vaerdireguleringer er

dagsverdi primo med tilleg af forbedringer.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtagter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring 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.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsverdi svarende til ejendommenes handelsverdi. ZAZndringer i
dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opforelse males til kostpris.

Dagsverdien fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vardianszttelsesmetode, baseret pa en

afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vardien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillzgges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved atholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthaendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pé salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle anlegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Andre verdipapirer, som ikke er borsnoterede, males til dagsverdi. Verdiansattelsen foretages ud fra en
afkastbaseret cash flow-model baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme for en 5-arig periode
samt en terminalperiode. Dagsvaerdien er endvidere korrigeret for netto-rentebzrende gaeld.

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 prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi 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
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

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

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.

Ejendomsselskabet Charlottenlund ApS - Arsrapport for 2017 9



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. t.kr.
Nettoomsatning 1.911.891 1.866
Andre eksterne omkostninger -1.324.240 -1.328
Bruttoresultat 587.651 538
Driftsresultat 587.651 538
Indtaegter af andre kapitalandele og vardipapirer 234.425 773
Andre finansielle indtagter 852.936 119
Ovrige finansielle omkostninger -992.301 -443
Resultat for skat 682.711 987
2 Skat af arets resultat -69.630 -52
Arets resultat 613.081 935
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 613.08] 935
Disponeret i alt 613.081 935
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Anlzgsaktiver

3 Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Deposita

Finansielle anlegsaktiver i alt

Anl=zgsaktiver i alt

Oms=tningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

2017 2016

kr. t.kr.
6.838.547 6.839
6.838.547 6.839
13.306.301 5.638
47.312 47
13.353.613 5.685
20.192.160 12.524
44.020 22

0 1.000

44.020 1.022
14.214 148
58.234 1.170
20.250.394 13.694
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Note kr. t.kr.
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 2.100.000 2.100
Overfort resultat 1.613.944 1.001
Egenkapital i alt 3.713.944 3.101
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 62.304 47
Hensatte forpligtelser i alt 62.304 47
Geldsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 2.476.694 2.680
Anden gald 120.000 174
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.596.694 2.854
Kortfristet del af langfristet geeld 201.975 197
Geld til pengeinstitutter 3.035.251 4.046
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 105
Geld til associerede virksomheder 5.265.740 3.040
Selskabsskat 73.394 19
Anden gzld 5.301.092 285
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 13.877.452 7.692
Geaeldsforpligtelser i alt 16.474.146 10.546
Passiver i alt 20.250.394 13.694

1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets ejendomme indregnes til dagsverdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lobende vaerdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages
systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid. Tilsvarende males prioritetsgald og anden
gaeld vedrorende investeringsejendomme til dagsvardi.

Ejendommenes veardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. I den udstraekning
markedsrenter @ndrer sig og en investors rentekrav @ndres, eller ejendommenes forhold i evrigt

@ndres, kan ejendommenes vardi tilsvarende &ndre sig.

Ved markedsvaerdi vurdering af ejendommene pr. 31. december 2017 er der anvendt et basis
afkastkrav pa 7.1%. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommene opgjort til
6.839 tkr.

ZAndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommene vil pavirke den indregnede vardi
af investeringsejendommene i balancen samt vardireguleringer i resultatopgerelsen.

2017 2016
kr. t.kr.

2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 54.054 0
Arets regulering af udskudt skat 15.576 33
Regulering af tidligere ars skat 0 19
69.630 52
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lob
Overforsler

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Korrektion af tidligere opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2017

Egenkapital

Egenkapital . januar 2017

Arets overforte overskud eller underskud

Egenkapital 31. december 2017

Gzld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6.805.422 8.730
0 49
0 -1.973
6.805.422 6.806
33.125 40
0 -7
33.125 33
6.838.547 6.839

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
kr. kr. kr.
2.100.000 1.000.863 3.100.863
0 613.081 613.081
2.100.000 1.613.944 3.713.944

31/12 2017 31/12 2016

kr. t.kr.
2.678.669 2.483
-201.975 197
2.476.694 2.680

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 2.679 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2017 udger 6.839 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 3.035 t.kr., har kapitalejere afgivet personlig sikkerhed.
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