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HSBR Ejendomme ApS
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019 for HSBR
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 perioden 1. januar - 31. december 2019,

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen omhand-
ler.

Arsrapporten indstilles til generalfarsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @3, den 7. februar 2020

Direktion
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HSBR Ejendomme ApS
DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i HSBR Ejendomme ApS

Revisionspategning pi irsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for HSBR Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1, januar - 31. december 2019 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision j overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet | overensstemmelse med inter-
nationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligteiser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ltedelsen 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 ngdvendig for at ud-
arbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at op-
lyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet p3 grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opn3 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er
et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internatio-
nale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinforma-
tion, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser elier fejl og kan betragtes som vassentlige,
hvis det med rimelighed 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 galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser elier fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p3 disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der
er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets



HSBR Ejendomme ApS
DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

interne kontrol,

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige
sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vl, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenhe-
der eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmaerksom pa oplysninger hierom i arsregnskabet
eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vares revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfere, at selskabet ikke lazngere kan fortseette driften.

= Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplyshingerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan méde, 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 betydelige mangler i intern kontrol,
sam vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores koanklusion om drsregnskabet 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 l=se ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opniet ved revisio-
nen eller pa anden made synes at indeholde vazsentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i

ledelsesberetningen.

Brondby, den 7. februar 2020

TimeVisio
Godkendt
-nr.: 3

isionspartnerselskab
7132

e,
Darf Andrbsen
Registreret revisor
mnel7094
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SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet HSBR Ejendomme ApS
Ryvangs Allé 26
2100 Kebenhavn @
CVR-nr.: 329439 26
Regnskabsar: 1. januar - 31, december
Direktion Henrik Bensimon Rossing
Revisor TimeVision

Godkendt Revisionspartnerselskab

Park Allé 295, 2. sal
2605 Brpndby
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltst3ende begivenheder i regnskabsiret,
som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsdrets afsiutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selskabets finan-
sielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for HSBR Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for kiasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aftagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsler som foige af a2ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indreg-
net | resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilfiyde selskabet, og aktivets
vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligteisens vaerdi kan males palideligt.

Ved férste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt,

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet aftzegges,
og som be- eller afkraafter forhold, der eksisterer pad balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsztning, andre driftsindtagter, omkost-
ninger til investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold
til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt faelles-
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, ope-
rationelle leasingomkostninger mv.
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Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkastninger, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser
under acontoskattecrdningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,

der kan henferes til drets resultat, og direkte p3 egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte
péa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede virksomheder er
ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bensimon Rossing ApS (administrationsselskab), Arets sambeskat-
ningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet,

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som admini-
strationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske
skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtasgter og kapitalgevinster ved et eventuelt
efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejiendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af
den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmadel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréade, hvor ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dammenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzegter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendommene divideret

med investeringsejendommenes regnskabsmassige vardi med fradrag af deposita. Der forventes ingen tomgangsleje,
hvorfor dette ikke er indregnet | dagsvaardien.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af investeringsejendomme”.

Afkastkravet for selskabets ejendommen ligger i intervallet 5,25- 6,0 % og giver en dagsvaerdi pd MDKK 90,1. Ved en
andring i afkastkravet pa +1% vil @ndringen i dagsveerdien vazre MDKK -13,4.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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Tilgadehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med
nedskrivning til impdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfolgende regn-
skabsar,

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere irs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gazldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzessig og
skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfzlde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevardien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat p3 grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afvikling af farpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfprselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver ma-
les til nettorealisationsvazrdi.

Udskudt skat méales pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare ga!-
dende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amartiseret kostpris svarende til den
kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1nets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvardi p4 linoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nomine! vardi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
DKK DKK
BRUTTORESULTAT 5.526.487 6.997.032
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 5.526.487 6.997.032
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 146.875 369,781
DRIFTSRESULTAT 5.673.362 7.366.813
Andre finansielle indtaegter [4] 679.609
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder -7.490 9,017
Andre finansielle omkostninger -287.398 -374.017
RESULTAT F@R SKAT 5.378.474 7.663.388
Skat af arets resultat -1.186.455 -1.540.942
ARETS RESULTAT 4,192,019 6.122.446
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Qverfort resultat 4.192.019 6.122.446

DISPONERET | ALT 4.192.019 6.122.446
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HSBR Ejendomme ApS
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2019 2018

DKK DKK
90.680.000 88.500.000
90.680.000 88.500.000
90.680.000 88.500.000
72.158 13.790
15.978 110.637
8.376 22.923
100.512 147.350
475.155 660.776
575.667 808.126
89.308.126

91.255.667
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER
2019 2018
DKK DKK
Virksomhedskapita! 125.000 125.000
Overfart resultat 66.156.837 61.964.819
1 EGENKAPITAL 66.281.837 62.089.819
Hensaattelse til udskudt skat 11.552.817 11.224.494
HENSATTE FORPLIGTELSER 11.552.817 11.224.494
Priaritetsgzeld 9.619.898 12,100.462
2 Langfristede gzeldsforpligtelser 9.619.898 12.100.462
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 2.492.686 2.,453.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 33.395 63.173
Gzeld til tilknyttede virksomheder 313.499 509.017
Selskabsskat 858,132 765.960
Anden gzld 103.403 102.201
Kortfristede gezldsforpligtelser 3.801.115 3.893.351
G/ALDSFORPLIGTELSER 13.421.013 15.993.813

PASSIVER 91.255.667 89.308.126

3 Kontraktlige forpligteiser og eventualposter mv.
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

13
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NOTER

Forslag til
resultatdispone-
Primo ring Ultimo
1 Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0 125.000
QOverfart resultat 61.964.818 4.192.019 66.156.837
62.089.818 4.192.019 66.281.837
Anpartskapitalen er fordelt séledes:
1.250 anparter 8 nom 100 125.000
125,000
Restgeeld efter 5
Galdialt primo Geldialtultimo Kortfristet andel ar
2  langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgzeld 14.553.462 12,112,584 2.492 686 3.364.000
2.892.686

14.553.462

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

12.112.584

3.364.000

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Bensimon Rossing ApS-koncernen. Som helejet datter-
virksomhed haefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

4  Pants®tninger og sikkerhedsstilielser

Til sikkerhed for mellemveaerende med realkreditinstitut er der tinglyst realkreditpantebreve i ejendomme med

nom. DKK 27.277.000, ejerpantebrev nom. DKK 1.900.000 og pantebrev nom. DKK 1.334.497.

Ejendommens veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 20.680.000.
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