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Hersholm City ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt Arsrapporten for regnskabsdret 1.
januar - 31. december 2017 for Hgrsholm City ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hersholm, den 17. april 2018

Direktion

e

Jesper Vissing
direktor

Bestyr
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ent Stevens Larsen ristensen Jesper Vissing
formand



Hegrsholm City ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Harsholm City ApS
Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Hgrsholm City ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter drsregnskabsloven.

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 regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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 naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 tilstrakkeligt 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 fortszette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet 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

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Hgrsholm City ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

e 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 vasent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, 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
medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Jarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Hegrsholm City ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opndaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med adrsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 17. april 2018

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 7792 64 10

A qé)pééxfe@é&en
statsautoriseret revisor

E-nr. mnel2177



Hersholm City ApS

Selskabsoplysninger
Selskabet Hersholm City ApS
Hovedgaden 41
2970 Hgrsholm
CVR-nr.: 36962372
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Hgrsholm
Bestyrelse Kent Stevens Larsen, formand
Per Asmund Christensen
Jesper Vissing
Direktion Jesper Vissing, direktgr
Revision Revisionsfirmaet Albrechtsen

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Lindevangs Allé 4
2000 Frederiksberg



Hgrsholm City ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabet er beskaeftiget indenfor investering og udlejning af fast ejendom samt aktiviteter nzert
beslaegtet hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Opggrelsen foretages p& baggrund af ejendommens
nettolejeindtagter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav afhangig af ejendommens
beliggenhed og stand. Opggrelsen er efter sin natur behaeftet med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 11.859.350, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 53.555.276.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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



Hgrsholm City ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2015/16

kr. kr.

Bruttofortjeneste 5.808.349 522.269
Vardireguleringer af investeringsaktiver 11.407.168 18.380.792
Resultat far finansielle poster 17.215.517 18.903.061
Finansielle omkostninger 1 -2.014.167 -369.135
Resultat fgr skat 15.201.350 18.533.926
Skat af arets resultat 2 -3.342.000 -4.088.000
Arets resultat 11.859.350  14.445.926
Foreslaet udbytte 2.000.000 0
Overfort resultat 9.859.350 14.445.926
11.859.350 14.445.926




Hgrsholm City ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt

-10-

Note 2017 2016
kr. kr.

3 139.200.000 129.800.000
139.200.000 129.800.000
139.200.000 129.800.000

25.245 49.650

500 0

1.219.632 329.157

330.000 0

11.200 0

1.586.577 378.807
1.320.019 266.626
2.906.596 645.433
142.106.596 130.445.433




Hgrsholm City ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gald til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Deposita og forudbetalt leje

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

-11-

Note 2017 2016
kr. kr.
26.300.000 25.350.000
25.255.276 16.345.926
2.000.000 0
4 53.555.276 41.695.926
7.430.000 4.088.000
7.430.000 4.088.000
76.500.705 77.830.347
1.400.000 1.400.000
5 77.900.705 79.230.347
5 995.498 993.467
5 0 674.601
9.281 546.464
0 1.932.835
1.278.636 334.593
937.200 949.200
3.220.615 5.431.160
81.121.320 84.661.507
142.106.596  130.445.433

6



Harsholm City ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hgrsholm City ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen 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 veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste 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 aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omszetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, driftsomkostninger samt andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsatning

Lejeindteegter indregnes i resultatopgg@relsen under hensynstagen til korrekt periodisering. Anden
omsaetning indregnes pa tidspunktet for levering og risikoens overgang, safremt indtagten kan opggres
palideligt. Omsaetningen opgdres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

-12 -



Hgrsholm City ApS

Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger afholdt til driften af ejendommen, herunder reparation og
vedligeholdelse, el, varme, ejendomsskatter og ejerforeningsbidrag mv., idet omfang omkostningerne
ikke afholdes af lejerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfa@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger.

Efter f@rste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en afkastbaseret
model, der tager udgangspunkt i markedets krav til afkast. | det omfang, der er tilgeengelige aktuelle
markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgdr disse som grundlag for vurderingen af
ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglije af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

-13 -



Horsholm City ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider

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

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaeessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l3noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

-14 -



Hegrsholm City ApS

Noter til drsrapporten

1

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2017

Veerdireguleringer 1. januar 2017
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 2017

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

2017 2015/16

kr. kr.

82.386 24,128
1.931.781 345.007
2.014.167 369.135
3.342.000 4.088.000
3.342.000 4.088.000

Investerings-

ejendomme

111.419.208

-2.007.168

109.412.040

18.380.792
11.407.168

29.787.960

139.200.000

Investeringsejendommen males til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Opggreisen af dagsvaerdi
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 opgegrelse af dagsvaerdien pr. 31. december.

Arets Vaerdiberegning af ejendommen er baseret pa et estimeret afkastkrav p3 6,0%.
Zndring af afkastkravet i opad- eller nedadgadende retning med 0,25% vil pavirke veerdien af

ejendommen med hhv. -6,2 mio. kr. og +5,4 mio. kr.

-15-



Hersholm City ApS

Noter til arsrapporten

4

Egenkapital
Foresldet udbyt-
Virksomheds- te for regn-
kapital skabsaret
Egenkapital 1. januar 2017 26.300.000 0 41.695.926
Arets resultat 0 2.000.000 11.859.350
Egenkapital 31. december 2017 26.300.000 25.255.276 2.000.000 53.555.276

Selskabskapitalen bestdr af 26.300.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.

Selskabet blev stiftet med nom. 50.000 til en overkurs pa kr. 950.000. | oktober 2016 blev kapitalen

forhgjet med kr. 26.250.000 til nominel kurs.

Langfristede geeldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Deposita
Mellem 1 0g 5 ar
Langfristet del
Indenfor et ar

Kortfristet del

-16 -

2017 2016

kr. kr.
74.009.153  73.840.213
2.491.552 3.990.134
76.500.705 77.830.347
995.498 993.467
77.496.203 78.823.814
1.400.000 1.400.000
1.400.000 1.400.000
937.200 949.200
937.200 949.200
2.337.200 2.349.200




Hgrsholm City ApS

Noter til arsrapporten

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, mio.kr. 77,5, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2017 udg@r mio.kr. 139.2.
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