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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for CH Ejendomme 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 23. april 2020

Direktion:

Morten Hauberg-Tychsen John Crone
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i CH Ejendomme 1 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CH Ejendomme 1 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 23. april 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim K. Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34483
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er kgb og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom samt
hermed beslagtet virksomhed.

Indregning og maling af investeringsejendomme
Erhvervsudlejningsejendom males pa balancedagen til dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes
direkte i resultatopgarelsen. Dagsvaerdien er pr. 31. december 2019 beregnet ved brug af en
afkastbaseret model af det fremtidige driftsafkast.

I den udstraekning markedsrenter aendrer sig, en investors rentekrav aendres eller ejendommenes
forhold i gvrigt andres, kan investeringsejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopggrelsen for perioden 1. januar - 31. december 2019 udviser et resultat pa DKK 316.519 mod
DKK 53.894 for perioden 1. januar - 31. december 2018. Balancen viser en egenkapital pa DKK 801.092.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Selskabets forventede driftsoverskud for regnskabsaret 2020 samt koncernens likviditet finansierer
selskabets kortfristet gaeld.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTORESULTAT ....ottiiiiiiiiiiiiienteneeneeeeneeneeneaneeneenees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ..o

FALT o

Note

2019
kr.

117.916

334.000

451.916

-46.123

405.793

-89.274

316.519

316.519

316.519

2018
kr.

120.732

0

120.732

-50.255

70.477

-16.583

53.894

53.894

53.894
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note 2019
kr.

2.160.000
3 2.160.000

2.160.000

8.796
8.796

192.720

201.516

2.361.516

2018
kr.

1.826.000
1.826.000

1.826.000

56.338
56.338

22.208

78.546

1.904.546
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2019 2018

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 50.000 50.000
Overfart OVerskud........oeeevereiiieiiieiiiiiiiii e eeieeeneeeneannes 751.092 434.572
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 4 801.092 484.572
Hensaettelse til udskudt skat.......ccevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 213.562 124.288
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 213.562 124.288
Geeld til associerede virksomheder........cccoeveviiiiiiiiininnnnnn... 1.184.626 1.139.066
Anden Gald . ..o 57.165 55.085
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 5 1.241.791 1.194.151
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeeviiiiinn... 28.102 23.066
ANden Gald . ..o e 30.565 28.777
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn 46.404 49.692
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 105.071 101.535
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctiiiiiiiiiiiiiieneeieeneeneeneeenes 1.346.862 1.295.686
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees 2.361.516 1.904.546
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Medarbejderforhold 7
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 46.123 50.255
46.123 50.255
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........coovvevivienenennnnns 0 1.078
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 89.274 15.505
89.274 16.583
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KoStpris 1. Januar 20710, . .ciiiiiiiii ittt teteiiieeeeeeaennnaneeeeessnnnseeseennnns 1.412.885
Kostpris 31. december 2019.......coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieeeieeanaeanaens 1.412.885
Opskrivninger 1. Januar 2019 ... .eiiiieiiiitiiitirenereaeerenneereraserenaseeenaeenns 413.115
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiiii ettt ea e 334.000
Opskrivninger 31. december 2019........ciiiiiiiiiiiiiiiiiii e e aen 747.115
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 2.160.000

Erhvervsejendommen er beliggende i Valby og blev anskaffet i 2015. Ejendommen er fuldt
udlejet pa en lejekontrakt med tredjemand med 6 maneders skriftlig opsigelsesvarsel.

Dagsvaerdien er pr. 31. december 2019 opgjort ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opggres pa baggrund af ejendommens normaliseret
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ejendommens driftsafkast er beregnet til 144 t.kr. ved anvendelse et afkast pa 6,67 %, som er
fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,67 % svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for erhvervsejendomme i Valby.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,25 %-point, kan dagsvaerdien af
investeringsejendommen opggres til henholdsvis 2.244 t.DKK og 2.082 t.DKK

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiienenne, 50.000 434,573 484.573
Forslag til resultatdisponering........cceevveeveiininennnennnnn. 316.519 316.519

Egenkapital 31. december 2019..........cccceiiiiiiiinnnn., 50.000 751.092 801.092

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2019
geeld i alt

Geeld til associerede
virksomheder............cccu...... 1.184.626
Andengeeld......cooiviiiiiiinin 57.165
1.241.791

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar
0 1.184.626

0 0

0 1.184.626

31/12 2018
geeld i alt

1.139.066
55.085

1.194.151

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr 42 med sikkerhed i investeringsejendomme

med en bogfert vaerdi pa t.kr. 2.160.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
2 (2018: 2)

12

Note

5
Kortfristet
del primo
0
0
0

6

7
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for CH Ejendomme 1 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af investeringsejendom indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

| andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til det administrative personale, ledelse
kontorlokaler, kontoromkostninger m.v.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares
pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



