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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for K/S Butikscenter Branshgj.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
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, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 8. april 2020

Bestyrelse

Henrik Duhn Leif Boje Espesen Jesper Tullin
Formand

Komplementar

Komplementarselskabet
Butikscenter Branshgj ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Butikscenter Bronshgj

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Butikscenter Brgnshgj for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter 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 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi gor opmaerksom pa, at der er en vaesentlig usikkerhed, som kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsaette driften som fglge af tabt egenkapital og usikkerhed vedr. indregning og
maling af selskabets ejendom. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf der fremgar, at regnskabet
er aflagt med fortsat drift for gje.

Ledelsen vurderer saledes at selskabet vil kunne honorere sine forpligtelser fremadrettet og aflaegger i
overenstemmelse hermed arsrapporten under forudsaetning af virksomhedens fortsatte drift. Vi har
ikke fundet anledning til at anlaegge en anden vurdering heraf.

Vores konklusion er ikke modificeret som fglge af dette forhold.

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 ledel-
sen anser ngdvendig 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 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer 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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

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

. 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 opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 8. april 2020

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Butikscenter Brenshgj
Egtoftevej 1A
2950 Vedbaek
CVR-nr.: 19 33 58 79
Stiftet: 29. december 1995
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
24. regnskabsar
Bestyrelse Henrik Duhn, Formand
Leif Boje Espesen
Jesper Tullin
Komplementar Komplementarselskabet Butikscenter Branshaj ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Bestar i udlejning af ejendommen beliggende Ruten 14, 2700 Branshgj.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Med hensyn til usikkerhed ved indregning og maling af selsklabets aktiver og passiver henvises til
note 1.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udger 2.945 t.kr. mod 2.612 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor -1.386 t.kr. mod -1.806 t.kr. sidste ar.

Kommanditisterne har bekraftet at de fortsat vil statte op om selskabet, samt om forngdent vil
foretage eventuelle indbetalinger, indenfor deres resthaeftelse og kontraktmaessige forpligtelser, til
daekning af selskabets likviditets behov.

Selskabet har indgaet en betinget aftale om salg af ejendommen beliggende Ruten 14 for en kebesum
pa 37,5 mio. kr.

Betingelserne i salgsaftalen er opfyldt og ejendommen er solgt pr. 15/3 2020 til 39,7 mio. kr.

Ledelsen forventer at selskabet likvideres inden for det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Butikscenter Brenshgj er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge 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

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Der er ikke afsat skat i regnskabet, idet den skattepligtige indkomst beskattes hos de enkelte
selskabsdeltagere.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Lejeindtaegter 2.944.657 2.612.015
Andre eksterne omkostninger -314.987 -407.905
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.443.731 -1.533.212
Bruttoresultat 1.185.939 670.898
@vrige finansielle omkostninger -2.572.078 -2.476.799
Arets resultat -1.386.139 -1.805.901
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -1.386.139 -1.805.901
Disponeret i alt -1.386.139 -1.805.901
K/S Butikscenter Branshgj - Arsrapport for 2019 10
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Balance 31. december

Note

2

Aktiver

2019 2018
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 29.000.000 29.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.000.000 29.000.000
Anlaegsaktiver i alt 29.000.000 29.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 33.484 180.438
Periodeafgraensningsposter 2.722 0
Tilgodehavender i alt 36.206 180.438
Likvide beholdninger 546.921 1.308.194
Omsaetningsaktiver i alt 583.127 1.488.632
Aktiver i alt 29.583.127 30.488.632
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Balance 31. december

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Kontant andel af kommanditkapital 100.000 100.000
Overfort resultat -31.615.591 -30.229.452
Egenkapital i alt -31.515.591 -30.129.452
Geaeldsforpligtelser
3  Geeld til realkreditinstitutter 22.985.893 24.293.371
Deposita 332.459 304.433
Mellemregning Komplementar Butikscenter Brgnshaj ApS 419.991 407.751
Anden geeld 36.661.271 34.541.671
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 60.399.614 59.547.226
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 70.899 584.322
Anden geeld 628.205 486.536
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 699.104 1.070.858
Gaeldsforpligtelser i alt 61.098.718 60.618.084
Passiver i alt 29.583.127 30.488.632
1 Usikkerhed om going concern
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
K/S Butikscenter Brgnshgj - Arsrapport for 2019 12
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 100.000 -28.423.551 -28.323.551
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.805.901 -1.805.901
Egenkapital 1. januar 2019 100.000 -30.229.452 -30.129.452
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.386.139 -1.386.139
100.000 -31.615.591 -31.515.591
K/S Butikscenter Branshgj - Arsrapport for 2019 13
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Noter

Usikkerhed om going concern

Som faolge af usikkerhed om going concern har kommanditisterne bekraeftet at de fortsat vil
stotte op om selskabet, samt om fornadent vil foretage eventuelle indbetalinger, indenfor deres
resthaeftelse og kontraktmaessige forpligtelser, til daekning af selskabets likviditets behov,

hvorfor regnskabet er aflagt med fortsat drift for gje.

31/12 2019 31/12 2018

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 34.388.535 34.388.535
Kostpris ultimo 34.388.535 34.388.535
Regulering til dagsvaerdi primo -5.388.535 -5.388.535
Regulering til dagsveerdi ultimo -5.388.535 -5.388.535
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 29.000.000 29.000.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillagges.

Ejendommen er beliggende Ruten 14 i Tingbjerg og er udlejet til blandet erhverv.
Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 8%

Falsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfare et aen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 4.084 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende -31.516
t.kr. til 35.600 t.kr.
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Selskabet har indgaet en betinget aftale om salg af ejendommen beliggende Ruten 14 for en

kebesum pa 37,5 mio. kr.
Betingelserne i salgsaftalen er opfyldt og ejendommen er solgt pr. 15/3 2020 til 39,7 mio. kr.
Ledelsen forventer at selskabet likvideres inden for det kommende ar.

31/12 2019 31/12 2018

3. Geeld til realkreditinstitutter
Prioritetsgeeld, Realkredit Danmark 24.285.893 24.573.371
24.285.893 24.573.371
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.300.000 -280.000

22.985.893 24.293.371

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

4, Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 22.986 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 29.000 t.kr.

Selskabet har deponeret skadelgsbrev pa i alt 16.000 t.kr. og ejerpantebrev pa 6.000 t.kr. til
sikkerhed for selskabets finansieringskilde. Skadelgsbrev og ejerpantebrev giver pant i
ovenstaende grunde og bygninger.
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