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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31, december 2019 for K/S
Horsholm Hovedpade 49.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efier vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Gentofte, den 30. marts 2020

/]/fyf/aw : -f;/_/ ) ((Z/?/f /ﬁﬁé%.%

Sven Pedersen entik Rohde Nielsen Michael Lotz Clasen




Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Hersholm Hovedgade 49

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Hersholm Hovedgade 49 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.




Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon 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 vesentlig
usikkerhed 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
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé 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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.




Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation,

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav, Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 30. marts 2020

Christensen Kjserulff
oriseret Revisionsakueselskab
1591 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseset revisor
mnel0678
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet blev stiftet den 7. februar 2002 med det formal at erhverve og udleje ejendommen Hearsholm
Hovedgade 49, 2970 Horsholm. Ejendommen er overtaget pr. 31. december 2002.

Ejendommen omfatter matr. nr. 57A. Hersholm by, Hersholm. Ejendommen bestar efter om- og
tilbygning af en firleenget bygning i 3 etager mod Hovedgaden i 2 etager i mellem- og baghus, hvortil
kommer kelder. Grundarealet udger 1.115 kvm og det samlede etageareal udger 1.971 kvm, der
anvendes til erhvervsmeessige formal.

Den ansvarlige deltager i1 selskabet er Komplementarselskabet Hersholm Hovedgade 49 ApS, der som
komplementar hefter ubegranset for alle selskabets forpligtelser. Komplementarselskabet Hersholm
Hovedgade 49 ApS ejer ingen anparter og har ingen andel i kommanditselskabets indkomst eller formue.

De ogvrige deltagere udger 6 kommanditister, der hver ejer 16,67 %. Kommanditisternes haeftelse er
begranset til kr. 2.437.500 pr. deltager med forholdsmessigt tilleg af overtagne restindbetalings-
forpligtelser pa 2 kommanditisters andele 1 2016, jf. note 2, med fradrag af foretagne indbetalinger pa
anparten og med tilleeg af et af kommenditselskabet eventuelt henlagt overskud.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.263 t.kr. mod 1.521 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
494 t.kr. mod 814 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.263.132 1.521.386
Verdiregulering af investeringsejendomme -280.000 -130.000
Driftsresultat 983.132 1.391.386
Ovrige finansielle omkostninger -488.760 -577.064
Arets resultat 494.372 814.322
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 494.372 814.322
Disponeret i alt 494.372 814.322




Balance 31. december

Note

1

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Andre tilgodehavender
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2019 2018

kr. kr.
32.550.000 32.830.000
32.550.000 32.830.000
32.550.000 32.830.000
33.296 21.639
5.885.000 5.885.000
17.012 16.699
5.935.308 5.923.338
0 132.312
5.935.308 6.055.650
38.485.308 38.885.650




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Geld til pengeinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til associerede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2019 2018

kr. kr.
19.500.000 19.500.000
-2.254.017 -2.748.389
17.245.983 16.751.611
17.506.681 17.713.441
149.622 1.057.627
1.054.656 1.251.670
18.710.959 20.022.738
1.121.852 1.072.863
265.962 0
51.833 68.815
197.934 197.899
890.785 771.724
2.528.366 2.111.301
21.239.325 22.134.039
38.485.308 38.885.650




Noter

2019 2018
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 41.788.443 41.788.443
Kostpris 31. december 2019 41.788.443 41.788.443
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 -8.958.443 -8.828.443
Arets regulering til dagsvardi -280.000 -130.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 -9.238.443 -8.958.443
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 32.550.000 32.830.000

Opgoerelsen af udlejningsejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 1.811, et
afkastkrav pa 5,75%, tillagt forudbetalt leje og huslejedeposita. Afkastkravet er fastlagt under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad. Ejendommen
er erhvervet i december 2002.

Ejendommen har en central beliggenhed i Horsholm.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,75%

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 5.885.000 5.885.000
6 kommanditister overtaget andel med rest 1.412.500 kr. 0 0
6 kommanditister overtaget andel med rest 1.822.500 kr. 0 0

5.885.000 5.885.000
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Noter

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2019
Arets overforte overskud eller underskud

5. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ér

6.  Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
19.500.000 19.500.000
19.500.000 19.500.000
-2.748.389 -3.562.711
494.372 814.322
-2.254.017 -2.748.389
17.726.753 17.931.223
-220.072 -217.782
17.506.681 17.713.441
13.134.978 14.289.337
1.051.402 1.912.708
-901.780 -855.081
149.622 1.057.627

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 17.727 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2019 udger 32.550 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 19.750 tkr. i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2019 udger 32.550 t.kr. Ejerpantebrevene er pr.

balancedagen ubehzaftet.
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Noter

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Herudover har selskabet overfor kreditinstitut afgivet transport i kommanditisternes restheftelse
samt transport i driftskonto og lejeindbetalinger fra ejendommens lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Hersholm Hovedgade 49 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af savel immaterielle som materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

14



Anvendt regnskabspraksis

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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