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LEDELSESPATEGNING

REVISION OG SKAT

Direktionen har dags dato behandiet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020 for HSBR
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2020,

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

Arsrapporten indstilles il generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @, den 29. januar 2021
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Henrik Bensimon Rossing
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Til kapitalejerne i HSBR Ejendomme ApS

Revisionspategning p4 drsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret 3rsregnskabet for HSBR Ejendomme Ap$ for perioden 1. januar - 31. december 2020, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31, december 2020 i over-
ensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af érsregnskabet”. 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 forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vares konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 npdvendig for at ud-
arbejde 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 fortsatte driften; at op-
lyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet p4 grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstitle driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gpre dette.

Revisors ansvar for revisionen af srsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er
et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internatio-
nale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinforma-
tion, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejiinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, 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 omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
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interne kontrol.

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

* Konkiuderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionshevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenhe-
der efler forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er
en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p3
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan 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 eventuelie betydelige mangler i intern kontro!,
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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at l&se ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opn3et ved revisio-
nen eller pé anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfprte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i
ledelsesheretningen.

Brgndby, den 29. januar 2021

TimeVision ,
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 3 ; 7132

{1
ban Andresen
Registreret revisor
mnel7094
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste sktiviteter har i lighed med tidligere &r bestaet af udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Bortset fra udbruddet af Corona-virus har der ikke vaeret enkeltsta-
ende begivenheder i regnskabsaret, som er af s3 vaasentlig karakter, at det kraever omtale j ledelsesberetningen.

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden siden marts 2020 har npdvendiggjort en rackke
restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan f4 store samfundsgkonomiske kansekvenser, Selskabet er
for nuvaerende ikke direkte berprt af de gennemferte restriktioner,

Hvis udbruddet af Corona-virus bliver langvarigt og myndighederne gennemfarer yderligere tiltag for at deemme op for
smittespredningen, kan de samfundspkonomiske konsekvenser blive markante. { et sddant scenarie kan selskabet ogsd
blive pavirket negativt. Myndighederne har dog allerede igangsat flere pkonomiske stottetiltag, og méa forventes at
gennemfores yderligere stottetiltag i tilfelde af et lengerevarende udbrud, der vil afbgde konsekvenserne af restrikti-
onerne.

Udbruddet af Corona-virussen og de indfprte restriktioner har ikke i betydende grad pavirket 3rets aktiviteter og pko-
nomiske udvikling.

Arets udvikling og resultat anses under disse omstandigheder at vaere tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finan-
sielfe stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for HSBR Ejendomme ApS for 2020 er udarbejdet | overensstemmelse med arsregnskabsiovens bestem-
melser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afle=gges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opn3 srets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageforsler som fplge af @ndrede regnskabsmazssige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indreg-
net i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved fgrste 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillseg/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 afiegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomszetning, andre driftsindtaegter, omkost-
ninger til investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszatning
Nettoomszetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold
til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vediigeholdelse samt faclles-
omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab p3 debitorer, ope-
rationelle leasingomkostninger mv.
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Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditl3n samt tilleg og godtgerelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte
pa egenkapitalen. '

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

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

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sembeskattede, 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 opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et eventuelt
efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfaigende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af
den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde, hvor ejen-
dommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen tit de eksisterende lejekontrakter, ejen-
dommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene divideret
med investeringsejendommenes regnskabsmzessige vaerdi med fradrag af deposita. Der forventes ingen tomgangsleje,
hvorfor dette ikke er indregnet i dagsvardien.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejendomme”.

Afkastkravet for selskabets ejendommen ligger i intervallet 4,75- 5,75 % og giver en dagsvaerdi pad MDKK 104,0. Ved en
andring i afkastkravet pa +1% vil ==ndringen i dagsvaerdien vare MDKK -17,0.

Som falge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Perlodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende efterfeigende 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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede g=:ldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgerelse af skattevasrdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat P4 grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
vaerdi, 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 m3-
les til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundiag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere gel-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Finansielle gldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transakti-
onsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den
kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle
vaerdi indregnes i resultatopgprelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 13nets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer samt anden gald, mles til amortiseret kostpris, hvilket
saadvanligvis svarer til nominel vardi,

10
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1. JANUAR - 31, DECEMBER 2020

2020 2019
DKK DKK
BRUTTORESULTAT 5.040.145 5.526.487
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 5.040.145 5.526.487
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 13.330.000 146.875
DRIFTSRESULTAT 18.370.145 5.673.362
Andre finansielle indtagter 7.760 0
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -4.219 -7.490
Andre finansielle omkostninger -520.932 -287.398
RESULTAT F@R SKAT 17.852.754 5.378.474
Skat af arets resultat -3.927.594 -1,186.455
ARETS RESULTAT 13.925.160 4.192.019
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret - 1.500.000 0
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 26.500,000 0
Overfort resultat -14.074.840 4.192.019

DISPONERET | ALT 13.925.160 4.192,019

11
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AKTIVER

2020 2019

DKK DKK

Investeringsejendomme 104.010.000 90.680.000.
Materilelle anl=gsaktiver 104.010.000 90.680.000
ANLEGSAKTIVER 104.010.000 90.680.000
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme 169.827 72.158
Andre tilgodehavender 0 19.978
Periodeafgransningsposter 8.537 8.376
Tilgodehavender 178.364 100.512
Likvide beholdninger 1.919.262 475.155
OMSZTNINGSAKTIVER 2.097.626 §75.667
AKTIVER 106.107.626 91.255.667

12
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020

AEVISION OG SKAT

PASSIVER
2020 2019
DKK DKK
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 52.081.998 66.156.837
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.500.000 0
EGENKAPITAL 53.706.998 66.281.837
Hensaettelse til udskudt skat 14.795.463 11.552.817
HENSATTE FORPLIGTELSER 14,795.463 11.552.817
Prioritetsgaeld 32.043.089 9.619.898
1 Langfristede g=ldsforpligtelser 32.043.089 9.619.898
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 3.570.375 2.492.686
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.500 33.395
Gaeld til tilknyttede virksomheder 1.175.850 313.499
Selskabsskat 684.948 858,132
Anden g=ld 103.403 103.403
Kortfristede galdsforpligtelser $.562.076 3.801.115
GALDSFORPLIGTELSER 37.605.165 13.421.013
PASSIVER 106.107.626 91.255.667

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualpaster my.
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

13
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NOTER
REVISION OG SKAT

Restgaeld efter 5
Ge:eldialtprimo  Geldialtultimo  Kortfristet andel ar

1 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld 12,112,583 35.613.464 3.570.375 24,000.257
12.112.583 35.613.464 3.570.375 24,000.257

2 Kontraktiige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Bensimon Rossing ApS-koncernen. Som helejet datter-
virksomhed hzefter seiskabet ubegraenset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pants=tninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvazrende med realkreditinstitut er der tinglyst realkreditpantebreve i ejendomme med
nom. DKK 50.970.000 og ejerpante nom. DKK 1.900.000.

Ejendommens vaerdi er i &rsrapporten indregnet med DKK 104.010.000.
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