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Ledelsespategrsing

Bestyrelsen hardags data behandletog godkendt arsregnskabet for regnskabsaret 1. januar2015 -

31. december 2015 for K/S Birker0d Hovedgade 42.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteterfor2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeg0relse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 26. april 2016

vm
Komple/mentarselskabet Sl Invest ApS,

v/Aagd Godt Carlsen
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Den uafhsengige revisors erklseringer

Til kommanditisterne i K/S Birkered Hovedgade 42

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Birkerod Hovedgade 42 for regnskabsaret 1. januar 2015 -

31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopg0relse, balance og noter.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvarfor arsregnskabet

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 n0dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion am arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udf0rt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

if0lge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt plantegger og

udforer revisionen for at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig

fejlinformation.

En revision omfatter udf0relse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og

oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering,

herunder vurdering af risici for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
kommanditselskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet

hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol. En revision

omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmasssige sk0n er rimelige samt den samlede presentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabet aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

Hortzberg
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysningervedrerendeforhold i regnskabet

Uden at tage forbehold for vores konklusion gor vi opm^rksom pa oplysningerne i note 1, hvoraf
ledelsens vurdering af usikkerheden knyttet til fasts^ttelse af markedsvasrdien pa ejendommen

fremgar som betydelig.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven genneml^st ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i Wseg til den udf0rte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund

vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.

Kobenhavn, den 26. april 2016

Hartzberg+
CVR;nr. 17^50^8^-'

.^t^^•rfans Peter t^rtzb^ ^ /
Statsautoriseret r^/isor /

Hortzberg
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Birkerod Hovedgade 42

c/o Strategi & Investering A/S

Uraniavej 14, st.

1878 Frederiksberg

CVR-nr.

Hjemsted:

Regnskabsar:

1981 01 86

Frederiksberg

1. januar- 31 . december

Bestyrelse Peter Lerche Madsen

formand

Komplementarselskabet Sl Invest ApS,

v/Aage Godt Carlsen

Revision Hartzberg+

Statsautoriseret Revisionsvirksom hed

0sterAlle56, I.Sal

2100 Kobenhavn 0
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabet ejer og udlejer ejendommen matr. nr. 1z, ejerlejlighed, beliggende Birker0d

Hovedgade 42, 3460 Birkerad.

Ejendommen har vasret udlejet til COOP, SuperBrugsen frem til 30. juni 2013 og er stadig ikke
udlejet.

Arsregnskab for 2015
Kommanditselskabets resultatopgorelse for 2015 udviser et resultat pa kr. -1.151.956 og

kommanditselskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 3.923.996. Der
er i regnskabsaret foretaget kapitalindskud fra kommanditisterne pa i alt kr. 1.400.000.

Der er tegnet 70 andele, som ejes af 8 kommanditister.

Selskabets ejendom er optaget i regnskabet til en vasrdi af kr. 14.500.000, idet der herved er lagt et

forrentningskrav pa 6,2% (2014: 7,25%) til grund. Dette under hensyn til, at det endnu ikke er

lykkedes at finde ny lejer. Forrentningskravet fastsasttes arligt af selskabets administrator pa

baggrund af markedsforholdene for den pagasldende ejendomstype.

Selskabets realkreditfinansiering er fordelt pa 50% pa rentetilpasningsvilkar og 50% pa fast
forrentet lan. Alle lanene har lobetid til 2042.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vassentlig indflydelse pa bedammelse af

arsrapporten.

Forventninger til 2016

Bestrasbelserne pa genudlejning forventes at bsere frugt i labet af 2016. Saledes er der konkrete

forhandlinger med en potentiel lejer, derforventes affalde pa plads i maj 2016. Bestyrelsen onsker

ikke at angive specificerede forventninger til 2016. Bestyrelsen forventer, at der foretages

kapitalindbetaling fra investorerne i aret2016 pa min. kr. 1.050.000.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Det er bestyrelsens opfattelse, at alls vassentlige oplysninger til bedommelse af
kommanditselskabets resultat for aret samt den 0konomiske stilling fremgar af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Birker0d Hovedgade 42 for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder.

Gas\d vedr0rende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris, i ovrigt er arsrapporten

aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Arsregnskabet for 2015 er aflagt i danske kroner.

/Endret regnskabspraksis

Som f0lge af asndring af Arsregnskabsloven i 2015 skal maling af gffild vedrorende

investeringsejendomme foretages til amortiseret kostpris. I 2014 og tidligere ar er gald malt til
markedsvasrdi. /Endringen medforer et forbedret resultat i 2015 pa kr. 25.594 (2014, kr. 286.583)

og en sendnng pa egenkapitalen pr. 31. december 2015 pa kr. 52.099 (2014, kr. 26.505).

Generelt om indregning og maling

I resultatopgarelsen indregnes indtasgter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vasrdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vasrdi Ran males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige 0konomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vasrdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf0lgende males aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtasgter
Husiejeindtasgter indregnes lineasrt i lejeperioden.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder primffirt arets driftsomkostninger,

herundervedligeholdelse, ejendomsskatter, ejerforening m.m.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, radgivning, kontingenter

m.m.

Finansielle poster

Finansielle indtasgter og omkostninger omfatter renter, kurstab og kursgevinster samt

finansieringsomkostninger.

Skat
Der er ikke afsat skat i arsrapporten, da det er de enkelte kommanditister, der er skattepligtige af

deres andel af den skattepligtige indkomst.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udg0r investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af

den investerede kapital i form af l0bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

kabsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen

og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte

omkostninger til tenforbrug, materialer, komponenter og underleverand0rer indtil det tidspunkt, hvor

aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til markedsv^rdi. Vasrdireguleringer at

investeringsejendomme indregnes I resultatopg0relsen.

Markedsvserdien er udtryk for den pris ejendommen Ran handles til mellem velinformerede og villige

parter pa arms \sengde vilkar pa balancedagen. Fastlasggelse af markedsv^rdi medferer vaesentlige

regnskabsmaessige skon.

Markedsvasrdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en

afkastbaseret vasrdiansasttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det

kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vsere enkeltstaende begivenheder.

Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den herved beregnede

vserd't korrigeres for deposita, hvorved markedsvasrdien fremkommer.

Vasrdiansasttelsen tager ikke udgangspunkt i opgarelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsastninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre. De faktiske begivenheder eller omstasndigheder vil sandsynligvis

afvige fra de i beregningerne forudsatte. Disse afvigelser kan vsere vassentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i baiancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vassentlighed svarer til

palydende vasrdi. Der nedskrives til im0degaelser af forventede tab.

Gaeldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det

modtagne provenu med fradrag afafholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males

lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle v^rdi

indregnes i resultatopgarelsen som en renteomkostning over laneperioden.

0vrige gasldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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Resultatopgorelse for

1. januar 2015 - 31. december 2015

10

Note

Huslejeindtaegter

Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger

BRUTTORESULTAT

Dagsvasrdiregulering af investeringsaktiver

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

7.000

-443.292

-444.721

-881.013

0

-881.013

81

-271.024

-1.151.956

2014

0

-580.120

-314.579

-894.699

-3.000.000

-3.894.699

1.108

-243.712

-4.137.303

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Reserve for dagsvasrdi pa investeringsejendomme

Overfort resultat

DISPONERET I ALT

0

-1.151.956

-1.151.956

-3.000.000

-1.137.303

-4.137.303
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Balance pr. 31. december 2015

AKTIVER

11

Note

ANUEGSAKTIVER

3 Materielle anlasgsaktiver:

Investeringsejendomme 14.500.000

2014

14.500.000

Anlaegsaktiver i alt 14.500.000 14.500.000

OMS/CTN1NGSAKTIVER

Tilgodehavender:

Andre tilgodehavender 204.277 171.485

204.277 171.485

Likvide beholdninger:

Likvide midler 307.673 294.712

Omssetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

511.950

15.011.950

466.197

14.966.197
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Balance pr. 31. december 2015

PASSIVER

12

2014
Note

4 EGENKAPITAL

Indbetalt registreret kapital mv.

Andre reserver

Overfort resultat

Egenkapital i alt

LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

5 Gasld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

5 Gse\d til realkreditinstitutter

Anden gse\d

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Usikkerhed ved indregning og maling

6 Eventualposter og ovrige 0konomiske forpligtelser

-2.513.000

1.058.628

5.378.368

3.923.996

9.182.726

9.182.726

286.140

1.619.088

1.905.228

15.011.950

-3.913.000

1.058.628

6.530.324

3.675.952

9.468.653

9.468.653

282.792

1.538.800

1.821.592

14.966.197
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13

Noter til arsrapporten for 2015

USIKKERHED VED INDDREGNING OG MALING
Ledelsen vurderer, at der er en betydelig usikkerhed knyttet til fastsasttelse af markedsv^rdien af

selskabets ejendomme, vassentligt grundet de relative fa handler og dermed prisniveau for

ejendomme samt effekten af selv mindre ^ndringer i afkastkrav.

2014

2 V/ERDIREGULERING AF INVESTERINGSAKTIVER

Vasrdireguleringer af investeringsejendomme 0 -3.000.000

0 -3.000.000
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Noter til arsrapporten for 2015

3 MATERIELLE ANLCGSAKTIVER

Aktiver der males til markedsvaerdi

Kostpris pr. 1. januar2015

Tilgang i aret

Afgang i aret

Kostpris pr. 31. december2015

Vasrdireguleringer 1. januar2015

Arets reguleringer

VasrdireguleringerSI. december2015

Bogfert vaerdi pr. 31. december 2015

Felsomhed ved opgerelse af markedsvaerdi af investeringsejendomme:

Ved markedsvasrdivurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav

pa 6,2%, baseret pa den forventede fremtidige lejeindtaegt og driftsomkostninger.

/Endringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vardi af

investeringsejendomme i balancen samt vasrdireguleringen i resultatopgarelsen.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50%

Afkastprocent 5,7 6,2 6,7

Markedsvaerdi 16.646.877 14.500.000 12.757,045

/Endring i markedsvasrdi 2.146.877 0 -1.742.955

Investerings-

ejendomme

13.441.

13.441.

1.058.'

1.058.(

14.500.(

.372

0

0

.372

.628

0

.628

.000

Efter afholdelse af enkeltstaende udgifter til n0dvendige ombygnings- og indretningsomkostninger pa

kr. 9.665.000 vil markedsvasrdien andrage kr. 24.165.000.
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Noter til arsrapporten for 2015

EGENKAPITAL

Egenkapital 1.januar2015

Arets kapitalindskud

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Kapital-

indskud-/

udlodning

-3.913.000

1.400.000

0

-2.513.000

An d re
reserver

1.058.628

0

0

1.058.628

Overfert
resultat

6.530.324

0

-1.151.956

5.378.368

I alt

3.675.952

1.400.000

-1.151.956

3.923.996

Kommanditselskabets stamkapital udgor kr. 7.000.000, opdelt pa 70 andele a kr. 100.000, heraf er kr.

3.787.000 indbetalt.

Andre reserver, kr. 1.058.628 svarer til vasrdiregulering af investeringsejendomme til markedsv^rdi.

Kapital-

indskud-/

udlodning

-4.613.000

0

700.000

0

-3.913.000

An d re
reserver

4.058.628

0

0

-3.000.000

1.058.628

Overfert
resultat

7.927.705

-260.078

0

-1.137.303

6.530.324

I alt

7.373.333

-260.078

700.000

-4.137.303

3.675.952

Egenkapital 1. januar 2014

/Endret regnskabspraksis

Arets kapitalindskud

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2014

Andre reserver, kr. 1.058.628 svarer til vasrdiregulering af investeringsejendomme til markedsv^rdi.
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Noter til arsrapporten for 2015

LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfort under kortfristede g^ldsforpligtelser. 0vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede g^ldsforpligtelser.

Gasldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2014

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del

Indenfor 1 ar

7.993.707

1.189.019

9.182.726

286.140

9.468.866

8.294.756

1.173.897

9.468.653

282.792

9,751.445

EVENTUALPOSTER OG 0VRIGE 0KONOMISKE FORPLIGTELSER

Sikkerhedsstillelser
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankgsald og gse\d til
realkreditinstitutter.

Grunde og bygninger med en regnskabsm^ssig vasrdi pa 14.500.000 14.500.000
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Specifikationer til arsrapporten for 2015
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2014

OMKOSTNINGER VEDR0RENDE INVESTERINGSEJENDOMME

Fasllesomkostninger

Ejendomsskatter

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Administration, Strategi & Investering A/S

Kontingenter

Revision

Anden radgivning

Bogforing

Advokat

Generalforsamling

Diverse

ANDRE FINANSIELLE INDT/EGTER

Renter, Nordea

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER

Gebyrer m.v.

0vrige renter

Renter, Nykredit

267.882

175.410

443.292

181.121

6.946

19.800

172.543

8.200

51.500

0

4.611

444.721

404.632

175.488

580.120

180.000

7.064

19.400

97.110

8.000

0

3.005

0

314.579

81 1.108

81

788

0

270.236

271.024

1.108

1.382

28

242.302

243.712

Hortzberg
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Specifikationer til arsrapporten for 2015

18

2014

ANDRE TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender, lejere

Mellemregning, K/S Lyngby Hovedgade 11 A m.fl.

Mervasrdiafgift

ANDEN G/ELD

Skyldig advokat

Skyldig radgivning

Mellemregning, Strategi & Investering A/S

Revisor

0vrig gasld

0

96.000

108.277

204.277

50.000

19.888

10.000

19.800

1.519.400

1.619.088

2.500

0

168.985

171.485

0

0

0

19.400

1.519.400

1.538.800
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