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K/S Seborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for K/S Sgborg Hovedgade 25-29, Gentofte.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
hingen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farum, den 21. februar 2018

Lars Wismann
formand



K/S Seborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K/S Spborg Hovedgade 25-29, Gentofte

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Sgborg Hovedgade 25-29, Gentofte for regnskabsdret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor 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 regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere 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 vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vor 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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet 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 arsregn-
skabet pd 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 arsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. 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 geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fplge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse péd de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risi-
koen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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.

o 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 veesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspa-
tegning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere 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 pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opndet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 21. februar 2018

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 77 92 64 10

é&rg@é&

atsautoriseret revisor
E-nr. mnel12177
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendom beliggende Sgborg Hovedgade 25-
29, 2870 Dyssegard.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Opggrelsen af
dagsveerdi pa investeringsejendomme er i stort omfang baseret pa ledelsens skgn. Som grundlag herfor
har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme i forbindelse
med opggrelse af dagsvaerdien pr. 31. december 2017. Arets veerdiberegning af ejendommen er baseret
pa et estimeret afkastkrav pa 5,70% pa erhvervsdelen og 3,50% pa boligdelen. £ndring af afkastkravet i
opad- eller nedadgdende retning med 0,5% vil pavirke veerdien af ejendommen med hhv. -8,8 mio. kr.
og +10,8 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 11.263.424, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 72.014.350.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder szerlige forudsaetninger og usikre faktorer
For det kammende ar forventes der et resultat fgr veerdiregulering af ejendommen pa niveau med
indevaerende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Ejendomsomkostninger
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2017 2016
kr. kr.

5.828.437 5.773.806
-1.067.271 -891.179

-79.950 -77.894

4.681.216 4.804.733

1 7.000.000 0
11.681.216 4.804.733
-417.792 -611.163
11.263.424 4.193.570
11.263.424 4.193.570
11.263.424 4.193.570
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

-10-

Note 2017 2016
kr. kr.

100.000.000 93.000.000

2 100.000.000 93.000.000
100.000.000 93.000.000

3.289 0

3.289 0

12.323 21.538

15.612 21.538

100.015.612 93.021.538
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geaeld til banker
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld
Deposita

Kortfristede gezeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

-11-

Note 2017 2016
kr. kr.

224.000 224.000

71.790.350 63.526.927

3 72.014.350 63.750.927
22.500.000 23.750.000
1.052.766 1.027.756

4 23.552.766 24.777.756
4 3.452.503 3.260.049
546.991 762.001

449.002 470.805

4.448.496 4.492.855
28.001.262 29.270.611
100.015.612 93.021.538
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Sgborg Hovedgade 25-29, Gentofte for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indregnes i resultatopgg@relsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Andre
indteegter indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet sted, og
hvis indtagten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift, herunder reparation og
vedligeholdelse, el, varme, vand, ejendomsskatter og ejendomsadministration i det omfang
omkostningerne ikke afholdes af lejer.

-12-
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med selskabets administration,
herunder omkostninger til advokat, revisor, bestyrelse mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme og tilhgrende gzeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldan samt tilleg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Selskabet er skattemaessigt transparent. Selskabets ejere beskattes efter ejerandel af selskabets
skattepligtige indkomst.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes
i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere
regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af
dagsveerdien anvendes en afkastbaseret model, der tager udgangspunkt i markedets krav til afkast. | det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som
grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3a, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

-13 -
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en Igbetid under 3 maneder,
og som uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for
vaerdizendringer.

Egenkapital

Stamkapital og overfgrt resultat

Egenkapitalen omfatter indbetalt stamkapital samt overfgrt resultat fra tidligere &r. Investorernes
resthzeftelse noteoplyses.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme indregnes til amortiseret kostpris.

Fastforrentede Ian som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males
ldanene til amortiseret kostpris. Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfgres til
investeringsejendommen, indregnes i resultatopgg@relsen i posten "dagsvaerdireguleringer".

Pvrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandprer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

-14 -
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Noter til arsrapporten

1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Arets dagsveerdireguleringer af ejendomme

Vaerdiregulering investeringsejendomme

2 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Dagsveerdireguleringer 1. januar 2017
Arets reguleringer

Dagsveerdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017

2016

kr.

7.000.000

kr.

7.000.000

7.000.000

Investeringseje
ndomme

38.924.415

38.924.415

54.075.585

7.000.000

61.075.585

100.000.000

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Opggrelsen
af dagsveerdi pa investeringsejendomme er i stort omfang baseret pa ledelsens skgn. Som grundlag
herfor har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af tilsvarende ejendomme i
forbindelse med opggrelse af dagsvaerdien pr. 31. december 2017. Arets veerdiberegning af
ejendommen er baseret pa et estimeret afkastkrav pa 5,70% pa erhvervsdelen og 3,50% pé
boligdelen. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke veerdien

af ejendommen med hhv. -8,8 mio. kr. og +10,8 mio. kr.

-15-
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Noter til arsrapporten

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017
Udbetalt i aret
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Stamkapital:
Indbetalt i 2000

Indbetalt i 2004
Udbetalt i 2008
| alt

Resthzeftelse:

Samlet stamkapital udger 208 kommanditandele & kr. 100.000

Heraf indbetalt kontant
Resthaeftelse i alt

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til banker
Deposita

Virksomheds-  Overfgrt
kapital resultat | alt
224.000 63.526.926 63.750.926
0 -3.000.000 -3.000.000
0 11.263.424 11.263.424
224.000 71.790.350 72.014.350
1.768.000
456.000
-2.000.000
224.000
20.800.000
-224.000
20.576.000
Gaxld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
23.750.000 22.500.000 3.452.503 11.250.000
1.027.756 1.052.766 0 0
24.777.756 23.552.766 3.452.503 11.250.000
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Noter til arsrapporten

5 Eventualposter m.v.
Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2017.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld pa t.kr. 25.953 er der stillet pant i investeringsejendom med en
regnskabsmaessig veerdi pa t.kr. 100.000. Pantet udger t.kr. 42.938.

Til sikkerhed for bankgaeld pa t.kr. 25.953 er der endvidere stillet sikkerhed i transport af

kommanditisternes resthaeftelse med en veerdi pa t.kr. 20.576 samt transport i rettigheder iht.
indgdede lejekontrakter, hvor selskabet stdr som udlejer, herunder fremtidige lejeindtaegter.

-17-





