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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsregnskabet for regnskabsaret 1.januar 2017 -

31. december2017 for K/S Birkered Hovedgade 43-45.

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 2017 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteterfor2017.

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

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 16. maj 2018

Bestyrelse

Inger Margrethe Jessen Komplementarselskabet Sl Invest ApS.

formand v/Aage Godt Carlsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Birkered Hovedgade 43-45

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Birker0d Hovedgade 43-45 for regnskabsaret 1.januar

2017 - 31. december 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af

kommanditselskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i

overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gasldende i Danmark. Vores ansvar if0lge disse standarder og krav

er nasrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af

arsregnskabet". Vi er uafhasngige af kommanditselskabet i overensstemmelse med

internationale etiske regler for revisorer (IESBA'S Etiske regler) og de yderligere krav, der er

gasldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet

som grundlag forvores konklusion.

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 for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden v^sentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere kommanditselskabets

evne til at fortsastte driften; at oplyse om forhold vedrorende 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 kommanditselskabet, indstille driften eller

ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvarfor revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna h0j grad af sikkerhed for, am arsregnskabet som helhed er uden

vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en

revisionspategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed,

men er ikke en garanti for, at en revision, der udf0res i overensstemmelse med internationale

standarder om revision og de yderligere krav, der er gasldende i Danmark, altid vil afdaskke

vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af

besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,

at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er gasldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og

opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

Identificerer og vurderer vi risikoen for v^sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udf0rer revisionshandlinger som

reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstr^kkeligt og egnet til at

danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig

fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vsesentlig fejlinformation

forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk,

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interns kontrol med relevans for revisionen for at kunne

udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at

kunne udtrykke en konklusion cm effektiviteten af kommanditselskabets interns kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,

samt am de regnskabsmasssige sk0n 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 vassentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller

forhold, der kan skabe betydelig tvivl om kommanditselskabets evne til at fortssette

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspategning gore opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis

sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, 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 medfore, at

kommanditselskabet ikke leengere kan forts^tte driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede

heraf.

Vi kommunikerer med den 0verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmasssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer,

herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhsengige revisors revisionspategning

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 \sese ledelsesberetningen

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde

vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kr^vede

oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udf0rte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med

arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vsesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn,den 16. maj 2018

Hartzberg+

CVR-nr. 172,509^17 ' /

ML!^^/-yJ/u
'Hans^eter HaYtzber^/

Statsautoriseret reyisor
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Selskabsoplysninger

Selskab K/S Birkerod Hovedgade 43-45

c/o Strategi & Investering A/S

Uraniavej 14, st.

1878 Frederiksberg

CVR-nr.

Hjemsted:

Regnskabsar:

24 25 36 78

Frederiksberg

1. januar- 31 . december

Bestyrelse Inger Margrethe Jessen

Formand

Komplementarselskabet Sl Invest ApS,

v/Aage Godt Carlsen

Revision Hartzberg+

Statsautoriseret Revisionsvirksomhed

0sterAlle56, I.Sal

2100 K0benhavn 0
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Kommanditselskabet ejer og udlejer ejendommen matr.nr. 24A, ejerlejlighed 1,2, 3, 4, 5 og 7,

Birker0d by, beliggende Birkered Hovedgade 43-45, 3460 Birkered.

1 af butiksejerlejlighederne er under udlejning pr. 31. december 2017.

Arsregnskab for 2017

Kommanditselskabets resultatopgorelse for 2017 udviser et resultat pa kr. -341.547 og

kommanditselskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 3.102.917. Der

er I regnskabsaret foretaget kapitalindbetaling fra kommanditisterne pa i alt kr. 500.000.

Der er tegnet 25 andele, som ejes af 3 kommanditister.

Selskabets ejendom er optaget i regnskabet til en vasrdi af kr. 8,6 mio., idet der herved er lagt et

forrentningskrav pa 9,0% (2016: 9,0%) til grund og tillige fratrukket forventede udgifter i forbindelse

med ombygning og genudlejning. Forrentningskravet fastsasttes arligt af selskabets administrator

pa baggrund af markedsforholdene for den pag^ldende ejendomstype.

Selskabets realkreditbelaning er uasndret gennem 2017. Selskabets realkreditfinansiering er pa

rentetilpasningsvilkar (F1). Selskabets komplementar v/Strategi & Investering A/S, har i forbindelse

med foretagne byggearbejder i aret stillet likviditet til radighed forselskabet pa kr. 1.171.681.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedommelse af

arsrapporten.

Forventninger til 2018

Bestyrelsen forventer et driftsresultat efter finansielle poster, men for vasrdiregulering, der er

budgetteret til t.kr. 200. Der er herved indregnet tomgangstab og ombygningsudgifter mm. for i alt

t.kr. 200.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Det er bestyrelsens opfattelse, at alle vassentlige oplysninger til bed0mmelse af

kommanditselskabets resultat for aret samt den okonomiske stilling fremgar af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Birkerod Hovedgade 43-45 for 2017 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uasndret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2017 er aflagt i danske kroner.

Genereltom indregning og mating

I resultatopg0relsen indregnes indtasgter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vasrdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopg0relsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vserdi kan males palideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens vasrdi kan males palideligt.

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

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter

Huslejeindtasgter indregnes line^rt i lejeperioden.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder primasrt arets driftsomkostninger,

herunder vedligeholdelse, 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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10

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

kebsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen

og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kobsomkostninger og indirekte

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

aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til markedsv%rdi. Vasrdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopg0relsen.

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

parter pa arms lasngde vilkar pa balancedagen. Fastlasggelse af markedsv^rdi medferer v^sentlige

regnskabsmasssige skon.

Markedsvasrdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 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 normalincftjening kapitaliseres med en individuel fastsat afkastprocent. Den herved beregnede

vasrdi korrigeres for deposita, hvorved markedsvasrdien fremkommer.

Veerdiansasttelsen tager ikke udgangspunkt i opgorelsen fra ekstern valuar.

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

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

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes I balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vassentlighed svarer til

palydende vasrdi. Der nedskrives til imadegaelser af forventede tab.

Gseldsforpligtelser

Fastforrentede lan, som realkreditlan og lan has 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 vasrdi

indregnes i resultatopgorelsen som en renteomkostning over laneperioden.

0vrige gasldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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Resultatopgerelse for

1. januar 2017 - 31. december 2017

11

Note

Huslejeindtsegter 635.235

2016

193.888

Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

-667.045

-204.697

-236.507

-285.659

-173.922

-265.693

Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

9.479

-114.519

-341.547

0

-99.374

-365.067

FORSLAG TIL RESULTATDISPONER1NG

Reserve for dagsvasrdi pa investeringsejendomme

Overfort resultat

DISPONERET I ALT

0

-341.547

-341.547

0

-365.067

-365.067
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Balance pr. 31. december 2017

AKTIVER

12

Note

ANUEGSAKTIVER

1 Materielle anleegsaktiver:

Investeringsejendomme 8.600.000

2016

8.600.000

Anlaegsaktiver i alt 8.600.000 8.600.000

OMS/ETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:

Andre tilgodehavender 387.144 96.655

387.144 96.655

Likvide beholdninger:

Likvide midler 249.372 1.880

Omsaatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

636.516

9.236.516

98.535

8.698.535
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Balance pr. 31. december 2017

PASSIVER

13

Note

2 EGENKAPITAL

Indbetalt registreret kapital mv.

Andre reserver

Overf0rt resultat

1.817.000

3.308.523

-2.022.606

2016

1.317.000

3.308.523

-1.681.059

Egenkapital i alt 3.102.917 2.944.464

LANGFRISTEDE GyELDSFORPLIGTELSER

3 Gaeld til realkreditinstitutter

Lejedeposita

4.337.455

299.622

4.597.642

187.864

Langfristede gseldsforpligtelser i alt 4.637.077 4.785.506

KORTFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

Gse\d til tilknyttede virksomheder

Gse\d til realkreditinstitutter

Anden gse\d

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Eventualposter og 0vrige 0konomiske forpligtelser

1.171.681

260.187

64.654

1.496.522

9.236.516

675.000

255.401

38.164

968.565

8.698.535
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Noter til arsrapporten for 2017

14

MATERIELLE ANUEGSAKTIVER

Aktiver der males til markedsvaerdi

Kostpris pr. 1.januar2017

Tilgang i aret

Afgang i aret

Kostpris pr. 31. december2017

Vasrdireguleringer 1. januar 2017

Arets reguleringer

Vasrdireguleringer 31. december 2017

Bogfert vserdi pr. 31. december 2017

Investerings-

ejendomme

5.

5.

3.:

3.;

8.(

.291

.291

.308

308,

600.

.477

0

0

.477

.523

0

,523

,000

Folsomhed ved opgerelse af markedsvaerdi af investeringsejendomme:

Ved markedsvasrdivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav

pa 9%, baseret pa den forventede fremtidige lejeindtasgt og driftsomkostninger.

/Endringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede v^rdi af

investeringsejendomme i balancen samt vasrdireguleringen i resultatopgerelsen.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Markedsvasrdi

/Endring i markedsvasrdi

-0,50%

8,5

283.397

Basis 0,50%

9,5

8.883.397 8.600.000 8.359.652

-240.348

Hortzbeng
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Noter til arsrapporten for 2017

EGENKAPITAL

Egenkapital 1.januar2017

Arets kapitalindskud

Arets resultat

Egenkapital 31. december2017

Kapital-

indskud-/

udlodning

1.317.000

500.000

0

1.817.000

Andre

reserver

3.308.523

0

0

3.308.523

Overfert

resultat

-1.681.059

0

-341.547

-2.022.606

I alt

2.944.464

500.000

-341.547

3.102.917

Kommanditselskabets stamkapital udgor kr. 2.500.000, opdelt pa 25 andele a kr. 100.000, heraf er kr.

3.317.000indbetalt.

Andre reserver, kr. 3.308.523 svarer til vserdiregulering af investeringsejendomme til markedsvasrdi.

Egenkapital l.januar 2016

Arets kapitalindskud

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Kapital-

indskud-/

udlodning

1.067.000

250.000

0

1.317.000

Andre

reserver

3.308.523

0

0

3.308.523

Overfert

resultat

-1.315.992

0

-365.067

-1.681.059

I alt

3.059.531

250.000

-365.067

2.944.464

Andre reserver, kr. 3.308.523 svarer til vasrdiregulering af investeringsejendomme til markedsv^rdi.
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Noter til arsrapporten for 2017

LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede gaBldsforpligtelser. 0vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede gseldsforpligtelser.

Gasldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2016

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del

Indenfor 1 ar

3.303.255

1.034.200

4.337.455

260.187

4.597.642

3.574.856

1.022.786

4.597.642

255.401

4.853.043

4 EVENTUALPOSTER OG 0VRIGE 0KONOMISKE FORPLIGTELSER

Sikkerhedsstillelser

F0lgende aktiver er stillet til sikkerhed for gse\d til realkreditinstitutter.

Grunde og bygninger med en regnskabsmasssig v^rdi pa 8.600.000 8.600.000
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Specifikationer til arsrapporten for 2017

17

2016

OMKOSTNINGER VEDR0RENDE INVESTERINGSEJENDOMME

Fasllesomkostninger

Lejernes andel affasllesomkostninger

Ejendomsskatter

Vedligeholdelse

218.099

-60.337

80.291

428.992

208.479

-36.529

80.018

33.691

667.045 285.659

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Administration, Strategi & Investering A/S

Kontingenter

Revision

Bogforing

Advokat

Generalforsamling

Ej refunderbar moms

Ejendomsmasgler

Radgivning

Annoncering

73.455

2.760

26.000

8.600

1.600

1.154

19.022

51.900

11.625

8.581

204.697

62.606

2.760

25.500

8.400

1.500

1.490

9.866

25.000

36.800

0

173.922

3 ANDRE FINANSIELLE INDT/EGTER

Renter, Kommanditist Lars Clausen 9.479

9.479
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2016

ANDRE FINANSIELLE OMKOSTNINGER

Gebyrer m.v.

Bank

Lan, Strategi & investering A/S

Renter, BRF Kredit

ANDRE TILGODEHAVENDER

Tilgodehavende, lejere

Mervasrdiafgift

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende, kommanditist Lars Clausen

ANDEN G/ELD

Mellemregning, K/S Apotekergade 9, Haderslev

Forudbetalt fra lejere

Skyldige omkostninger

Revisor

2.751

1.712

74.329

35.727

114.519

147.659

78.247

1.759

159.479

387.144

0

37.500

1.154

26.000

64.654

2.749

8

47.250

49.367

99.374

63.485

33.170

0

0

96.655

507

12.157

0

25.500

38.164

Hortzberg
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