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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Hulgdrds Have A/S
Ryesgade 3F, 2. sal
2200 Kgbenhavn N

CVR-nr. 35242082
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion
Anders Lemvig, direktar

Bestyrelse

Ino Abraham Dimsits, formand
Martin Lyders Larsen

Anders Lemvig

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

900 Kgbenhavn C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 for Hulgﬁrds Have A/S.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. april 2018

Direktion

Anders Lemvig
direktgr
Bestyrelse

Ino Abraham Dimsits Martin Lyders Larsen Anders Lemvig
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Hulgdrds Have A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hulgards Have A/S for regnskabséret 01.01.2017 - 31.12.2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende 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 selskabet
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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser 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 arsregnskabet
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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj 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 geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér saddan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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 bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i in-
tern 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
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 pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 26. april 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: 26740
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets vasentligste aktivitet er at erhverve, udleje og saelge 50 ejerlejligheder i ejendommen
Hulgérds Have, 2400 Kgbenhavn NV.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Resultatet i 2017 udggr et overskud pa 7.157 t.kr. mod et overskud i 2016 pa 3.263 t.kr. Resultatet er positivt
pavirket af dagsveerdireguleringer pa investeringsejendomme pa 9.594 t.kr. Driftsresultatet er for selskabet
saledes positivt fgr dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagvaerdi, som pr. balancedagen udggr 134,2 mio. kr. Dagsveer-
dien opggres for de enkelte ejendomme p3a baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte
ejendommes budgetterede pengestramme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle marke-
dets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation. Der er usikkerhed forbun-
det med fastseettelsen af diskonteringsfaktorerne, og en forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,50%-
point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 14,14 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger
Driftsresultat

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr dagsvaerdireguleringer og skat

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017 2016

Note kr. kr.
7.159.375 7.580.383

(1.541.074) (1.196.646)

(738.764) (1.046.117)

4.879.537 5.337.620

405.563 0

12.506 0

(3.762.325) (1.901.356)

1.535.281 3.436.264

9.594.187 17.000.000

11.129.468 20.436.264

1 (3.972.098) (4.499.699)
7.157.370 15.936.565

7.157.370 15.936.565

7.157.370 15.936.565
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
134.200.000 127.000.000

2 134.200.000 127.000.000
134.200.000 127.000.000

36.897 61.438

29.484.619 0

40.794 11.838

29.562.310 73.276

323.101 3.098.475

29.885.411 3.171.751
164.085.411 130.171.751
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser

Gald til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Deposita

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til associerede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
Koncernforhold

2017 2016
Note kr. kr.
23.000.000 23.000.000
29.865.298 22.707.928
4 52.865.298 45.707.928
3 8.592.605 5.618.657
0 4.527.619
8.592.605 10.146.276
98.125.432 70.684.913
5 98.125.432 70.684.913
5 871.045 618.649
1.780.536 1.742.726
696.726 498.096
83.186 0
52.179 0
18.984 0
874.157 333.373
125.263 439.790
4.502.076 3.632.634
102.627.508 74.317.547
164.085.411 130.171.751
6
7
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 23.000.000 22.707.928 45.707.928
Arets resultat 0 7.157.370 7.157.370
Egenkapital ultimo 23.000.000 29.865.298 52.865.298
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Noter
2017 2016
kr. kr.
1. Skat af drets resultat
Aktuel skat 998.150 553.373
Andring af udskudt skat 2.973.948 3.946.057
Regulering vedrgrende tidligere &r 0 269
3.972.098 4.499.699
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 110.000.000
Tilgange 0
Afgange (2.394.187)
Kostpris ultimo 107.605.813
Dagsvaerdireguleringer primo 17.000.000
Arets dagsvaerdireguleringer 9.594.187
Dagsveardireguleringer ultimo 26.594.187
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 134.200.000

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom pa 4.395 m2 beliggende i Kgbenhavn NV.
Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet til en arlig leje pa 1.620 kr./m2.

Afkastkravet udggr 4,25% pr. 31.12.2017 (4,50% pr. 31.12.2016). En forggelse af afkastkravet med 0,5%-

point vil reducere dagsveerdien med 14,14 mio. kr.
Ejendommen er vaerdiansat til en vaerdi pd 30.535 kr./m2.

Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

2017 2016
kr. kr.

3. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 8.590.771 4.622.581
Galdsforpligtelser 1.834 996.076
8.592.605 5.618.657
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Noter
Palydende Nominel
vaerdi veaerdi
Antal kr. kr.
4. Virksomhedskapital
Ordinaere aktier 230.000 100 23.000.000
230.000 23.000.000
Andel af
Virksomheds- Nominel virksomheds
kapital veerdi -kapital
Antal kr. %
Egne kapitalandele
Beholdning af egne aktier:
Aktiekapital 23.000 100 10,0
23.000 100 10,0
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 871.045 618.649 98.125.432 94.624.889
871.045 618.649 98.125.432 94.624.889

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er der tinglyst pant i selskabets ejendomme for kr. 99.131.714. Ejerforening

har lyst pant for kr. 42.000 i hver lejlighed.

7. Eventualforpligtelser

Penneo dokumentnagle: 55BPW-8YIZC-T35NM-2FAUW-HY27I-YMXDE

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med AKF Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser
til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets ars-
regnskab.

8. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
AKF Holding A/S, Kgbenhavn
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra
¢ "deposita" tidligere opfgrt som langfristede gaeldsforpligtelser er flyttet til kortfristede gaeldsforpligtelser.
¢ "modtagne forudbetalinger fra lejere" tidligere opfgrt som anden gzaeld.
e ophgr med anvendelse af arsregnskabslovens § 32 med visning af et bruttoresultat.

Der er som fglge af ovenstdende sendringer foretaget tilpasning af sidste ars tal.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen for den periode, indtaegterne vedrgrer.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere eventuelle nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder bestar af renteindtaegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af gvrige renteindtaegter, samt amortiseringstillaeg fra prioritetsgaeld.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af gvrige renteomkostninger.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
ggrelsen med den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestramme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for [3noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Modtagne forudbetalinger fra lejere omfatter belgb, der er modtaget fra lejere forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 8rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Egne kapitalandele

Anskaffelses- og afstadelsessummer samt udbytte for egne kapitalandele indregnes direkte pa overfgrt re-
sultat under egenkapitalen. Gevinster og tab ved salg indregnes saledes ikke i resultatopggrelsen. Kapi-
talnedszettelse ved annullering af egne kapitalandele reducerer virksomhedskapitalen med et belgb sva-
rende til kapitalandelenes nominelle veerdi.
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