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HSBR Ejendomme ApS
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2023 for HSBR
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges | overensstemmelse med &rsregnskabsloven,

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn @, den 13. februar 2024

Direktion
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HSBR Ejendomme ApS
DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i HSBR Ejendomme Ap$
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for HSBR Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023, der omfatter

resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023 i

overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er na&ermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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
internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdzkke vasentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som faige af besvigelser eller feji og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p3 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

» ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern



HSBR Ejendomme ApS
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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
interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmassige
skegn 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 veaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en veaesentlig 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 pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lz2ngere kan fortsastte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 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,
som vi identificerer under revisionen,

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning il vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at Jese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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



HSBR Ejendomme ApS
DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Brgndby, den 13. februar 2024

TimeVision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38267132

Dan Andresen
Registreret revisor
mnel7094
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SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet HSBR Ejendomme ApS
Ryvangs Allé 26
2100 Kebenhavn @
CVR-nr.: 32943926
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Bensimon Rossing
Revisor TimeVision

Godkendt Revisionspartnerselskab

Park Allé 295, 2. sal
2605 Brgndby
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LEDELSESBERETNING

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

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

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afsiutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke selskabets

finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for HSBR Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

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

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgedrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endrede regnskabsmazssige skgn af belgb,
der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvarved der indregnes en konstant effektiv rente
over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og till=g/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 afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste -
Bruttofortjenesten bestir af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning, andre driftsindtagter,
omkostninger til investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtzegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold

til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
faellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv,

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditlén samt tillzg og godtgerelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfgres til arets resuitat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte

pad 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

sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

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

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventuelt

efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfgigende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pé baggrund af
den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdeise samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita. Der forventes ingen
tomgangsleje, hvorfor dette ikke er indregnet i dagsvaerdien.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resuitatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 industriejendomme pa i alt 7.299 m2 beliggende i udkanten af
Kgbenhavn og Odense.

Felgende afkastkrav er fastsat for beliggenheder med udgangspunkt i 3. mands generelle vurdering af omraderne:

10
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-Industriejendomme i Kgbenhavn, forstzederne syd og vest 5,00-5,80 % {4,38-5,13% pr. 31. december 2022)
-Industriejendomme i Odense 5,75% (5,00% pr. 31. december 2022)

En forggelse af afkastkravet pa 1%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med MDKK 19,3,

Herudover er anvendt fglgende vasentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:

-Lejemalene er i beregningen medtaget som fuldt udléjet da der er indgaet lejekontrakter af laengere varighed.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med
nedskrivning til imgdegéaelse af forventede tab.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfgigende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante behoidninger.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes
som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilflde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planiagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resuitatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgazld er s3ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sazdvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG{RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
DKK DKK
BRUTTORESULTAT 6.747.491 5.738.908
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 6.747.491 5.738.908
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -13.200.000 5.850.000
DRIFTSRESULTAT -6.452.509 11.588.908
Indtaegter af andre kapitalandele, vardipapirer og
tilgodehavender, der er anlegsaktiver 0 4.465.804
Andre finansielle indtazgter 497 ()
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 34.345 105.210
Andre finansielle omkostninger -2.250.025 -1.031.098
RESULTAT F@R SKAT -8.667.692 15.128.824
Skat af arets resultat 1.906.900 -3.328.327
ARETS RESULTAT -6.760.792 11.800.497
FORSLAG TiL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabséret 0 31.000.000
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 3.000.000 0
Overfert resultat -9.760.792 -19.199.503
DISPONERET | ALT -6.760.792 11.800.497

12
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLEGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide behoidninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2023 2022

DKK DKK
122.260.000 135.460.000
122.260.000 135.460.000
122.260.000 135.460.000
40.354 60.554

0 29.749.389

9.903 9.662
50.257 29.819.605

0 2.198.947

50.257 32.018.552
122.310.257 167.478.552

i3
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PASSIVER
2023 2022
DKK DKK
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 45.907.249 55.668.042
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 31.000.000
EGENKAPITAL 46.032.249 86.793.042
Hensaettelse til udskudt skat 19.702.274 22.312.866
HENSATTE FORPLIGTELSER 19.702.274 22.312.866
Prioritetsgeeld 52.425.132 54.267.032
1 Langfristede gzldsforpligtelser 52.429.132 54.267.032
Kortfristet andel af langfristede gldsforpligtelser 2.023.017 2.223.255
Kreditinstitutter 316.110 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.853 36.607
Gaeld til tilknyttede virksomheder 953.562 0
Selskabsskat 703.692 1.737.296
Anden gald 117.368 108.454
Kortfristede gzeldsforpligtelser 4,146.602 4.105.612
GALDSFORPLIGTELSER 56.575.734 58.372.644
PASSIVER 122.310.257 167.478.552
2 Aktiver og forpligteiser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.,
4  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER
Restgzld efter 5
Geeld i alt primo  Geeld i alt ulimo  Kortfristet andel ar
1 Langfristede gldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 56.490.285 54.452.149 2.023.017 43.982.908
56.490.285 54.452.149 2.023.017 43.982.908
2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Veerdi uitimo indregnet i balancen
Investeringsejendomme 122.260.000 135.460.000
122.260.000 135.460.000
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgerelsen
Investeringsejendomme 0 5.850.000
(¢} 5.850.000
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopggrelsen
Investeringsejendomme 13.200.000 0
13.200.000 0
3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i Bensimon Rossing ApS-koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med de avrige selskaber i sambeskatningen for
danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.
4 Pants=tninger og sikkerhedsstillelser

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

nom. DKK 59.370.000.

Ejendommens vaerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 122.260.000.
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