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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2. december 2016 - 31.
december 2017 for Humlebo Cortex Park 21 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stiling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2.

december 2016 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 21. marts 2018

Direktion
r N C/L ( ( V/' /
Claus @rtoft Rasmussen agn Rasmussén
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Humlebo Cortex Park 21 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Humlebo Cortex Park 21 ApS for regnskabsaret 2. december 2016 -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2.
december 2016 - 31. december 2017 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 uafhzengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gzeldende 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 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 for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at Ii-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Humiebo Cortex Park 21 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geelden-
de i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfaerer 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 fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed 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 revisionspategn-
ing gare opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 21. marts 2018

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

o

Thomas Clausen Istoffer Pedersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33711 MNE-nr. mne36180
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Selskabsoplysninger
Selskabet Humlebo Cortex Park 21 ApS
Klokkestabervej 18
5230 Odense M
CVR-nr.: 3823 8094
Regnskabsperiode: 2. december 2016 - 31. december 2017
Hjemsted: Odense
Direktion Claus Qrtoft Rasmussen
Vagn Rasmussen
Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er nyopferelse af ejendomme med henblik pa salg og udlejning til helarsboliger.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et underskud pa kr. 31.155, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 18.845.

Selskabet har i regnskabsaret pabegyndt opfersel af investeringsejendomme pa egen jord.
Ejendommene forventes faerdigopfort i regnskabséaret 2019.

Arets resultat er pavirket af manglende indtjening i byggefasen.

Kapitalberedskab og likviditet

Selskabet har som felge af arets underskud tabt mere end halvdelen af dets selskabskapital.
Selskabet er derfor omfattet af bestemmelserne i selskabslovens § 119.

Det er ledelsens forventning at selskabskapitalen kan retableres inden for en arraekke via egen drift nar
investeringsejendomme er faerdigopfert og taget i brug.

Selskabet har modtaget finansieringstilsagn fra pengeinstitut og tilknyttede virksomheder til ferdiggerelse
af opfersel af byggeriet.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse
2. december 2016 - 31. december 2017

Bruttotab

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Baker Tilly

Humlebo Cortex Park 21 ApS

Note

2016/17

kr.

-34.461

-34.461

3.306
-31.155

-31.155
-31.155



Humlebo Cortex Park 21 ApS

Balance pr. 31. december 2017

Note 2016/17
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme under opfersel 5 51.004.241
Materielle anlzegsaktiver 51.004.241
Anlzegsaktiver i alt 51.004.241
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 171.522
Tilgodehavender 171.522
Likvide beholdninger 10.630.058
Omseaetningsaktiver i alt 10.801.580
Aktiver i alt 61.805.821
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Balance pr. 31. december 2017

Note 2016/17

Passiver

Selskabskapital 50.000
Overfort resultat -31.155
Egenkapital 18.845
Hensezettelse til udskudt skat 168.216
Hensatte forpligtelser i alt 168.216
Kreditinstitutter 40.636.447
Leverandgrer af varer og tienesteydelser 20.414
Geeld til tilknyttede virksomheder 20.961.899
Kortfristede galdsforpligtelser 61.618.760
Gealdsforpligtelser i alt 61.618.760
Passiver i alt 61.805.821
Kapitalberedskab og likviditet

Eventualposter m.v.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 2. december 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Baker Tilly

Humlebo Cortex Park 21 ApS

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
50.000 0 50.000
0 -31.155 -31.155
50.000 -31.155 18.845
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Noter til arsrapporten

1 Kapitalberedskab og likviditet

Selskabet har modtaget finansieringstilsagn fra pengeinstitut og tilknyttede virksomheder til fzerdiggerelse
af opferelse af byggeriet.

2016/17
kr.
2 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 0
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 409.723
Aktiverede byggerenter -409.723
0
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -171.522
Arets udskudte skat 168.216
-3.306
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme

under opfarsel
kr.

Kostpris 2. december 2016 0
Tilgang i arets lsb 51.004.241
Kostpris 31. december 2017 51.004.241
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 51.004.241

Forudszetninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Selskabets investeringsejendomme bestar af 80 lejligheder under opfarsel pa egen grund i Odense.

Grundareal udger 6.840 kvm.
Investeringsejendomme under opfarsel er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, mait til

kostpris i opfarelsesperioden. Nar investeringsejendommene er faerdiggopfert males disse
efterfolgende til dagsveerdi

6 Eventualposter m.v.

Virksomheden indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne haefter
ubegreenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
inden for sambeskatningskredsen.

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for koncernselskabers mellemvaerende med pengeinstitut.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Noter til arsrapporten

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 101.000 i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2017 udger t.kr. 51.004. Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for
engagement med pengeinstitut.

Selskabets likvide beholdninger udger pr. 31.12.2017 t.kr. 10.630. Heraf udger t.kr. 10.586 indestaende
pa deponeringskonti i pengeinstitut.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Humlebo Cortex Park 21 ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere klasser.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2016/17 er selskabets farste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vzerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillzeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgearelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling
samt andre driftsindtzegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomszetning

Indteegter ved salg af varer, indregnes i resultatopgarelsen, nar levering og risikoovergang til keber har
fundet sted, og hvis indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnéa afkast af den
investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi. Andringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianszettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgeres veerdien af basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillzegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme under opfersel omfatter anskaffelsesprisen og om-
kostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive tag-
et i brug.

Renteomkostninger pé lan optaget direkte til finansiering af opfarelsen af investeringsejendomme under
opfarsel indregnes i kostprisen i opferelsesperioden.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tiigodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individu-
elt niveau.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Humlebo Cortex Park 21 ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ‘Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevzerdien af fremferselsberettiget 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser tit amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vzerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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