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K/S Kerholm

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K/S Keerholm
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Hjemsted: Gentofte
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Jens Schaumann

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 3



K/S Kerholm

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.19 - 31.12.19 for K/S Keerholm.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.01.19 - 31.12.19.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 15. juni 2020

Bestyrelsen

Jens Schaumann
Formand
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K/S Kerholm

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til ejeren i K/S Kaerholm

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Keerholm for regnskabsaret 01.01.19 - 31.12.19, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.19 - 31.12.19 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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 vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 5



K/S Kerholm

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig 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
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé 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
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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K/S Kerholm

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 15. juni 2020

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Morten Alsted

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne34080
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K/S Kerholm

Ledelsesberetning
HOVED- OG NOGLETAL
Hovedtal
Belgb i t.DKK 2019 2018 2017 2016 2015
Resultat
Bruttotab -19.228 -31.961 134.027 -64 -50
Resultat af primeer drift -19.228 -31.961 134.027 -64 -b0
Finansielle poster i alt 149 0 0 0 0
Arets resultat -19.080 -31.961 134.027 -64 -50
Balance
Samlede aktiver 725.393 439503 447613 494.110 189.358
Egenkapital 100.073 119.153 151.113 17.086 17.150
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K/S Kerholm

Ledelsesberetning

Nogletal

2019 2018 2017 2016 2015
Rentabilitet
Egenkapitalens forrentning -17% -24% 159% 0% -1%
Soliditet
Egenkapitalandel 14% 27% 34% 3% 9%

Definitioner af nogletal

Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalens forrentning:

Egenkapital ultimo x 100
Samlede aktiver

Egenkapitalandel:
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K/S Kerholm

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Ifelge vedteegterne er selskabets formal at kebe, udvikle og selge fast ejendom og udgve virk-
somhed i forbindelse hermed, og at investere i virksomheder, der udvikler fast ejendom og
besleegtede forretningsomrader. Virksomheden driver i overensstemmelse med disse formal
boligudviklingsaktiviteter pa havnefronten i Kebenhavn.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.19 - 31.12.19 udviser et resultat pa DKK -19.079.789 mod
DKK -31.960.554 for tiden 01.01.18 - 31.12.18. Balancen viser en egenkapital pd DKK
100.073.094.

Ledelsen finder arets resultat utilfredsstillende.

Forventet udvikling

Der forventes i 2020 et positivt resultat, hvis sterrelse vil afheenge af salgstakten i 2. halvar
2020.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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K/S Kerholm

Note

Resultatopgorelse

2019 2018

DKK DKK

Bruttotab -19.228.323  -31.960.554

Finansielle indteegter 148.534 0

Arets resultat -19.079.789  -31.960.554
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat -19.079.789 -31.960.554

Ialt -19.079.789  -31.960.554
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Note

K/S Kerholm

Balance

AKTIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Deposita 50.600 50.600
Finansielle anlaegsaktiver i alt 50.600 50.600
Anlaegsaktiver i alt 50.600 50.600
Varer under fremstilling 667.835.860 396.297.094
Varebeholdninger i alt 667.835.860 396.297.094
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.099.520 1.867.917
Andre tilgodehavender 14.782.693 27.708.236
Tilgodehavender i alt 32.882.213 29.576.153
Likvide beholdninger 24.624.630 13.579.117
Omseaetningsaktiver i alt 725.342.703 439.452.364
Aktiver i alt 725.393.303 439.502.964
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Note

6
7

K/S Kerholm

Balance
PASSIVER

31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Selskabskapital 80.000 80.000
Overkurs ved emission 17.120.000 17.120.000
Overfort resultat 82.873.094 101.952.883
Egenkapital i alt 100.073.094 119.152.883
Anden geeld 358.763.047 116.004.685
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 358.763.047 116.004.685
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 85.000.000 47.600.000

Modtagne forudbetalinger vedrerende igangveerende arbej-
der for fremmed regning 78.017.905 57.995.902
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 23.5685.934 47.837.067
Geeld til tilknyttede virksomheder 43.953.865 50.353.395
Deposita 0 30.000
Anden geeld 35.999.458 529.032
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 266.557.162 204.345.396
Geaeldsforpligtelser i alt 625.320.209 320.350.081
Passiver i alt 725.393.303 439.502.964

Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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K/S Kerholm

Egenkapitalopgerelse

Overkurs ved Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital emission resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 80.000 17.120.000 101.952.883

Forslag til resultatdisponering 0 0 -19.079.789

Saldo pr. 31.12.19 80.000 17.120.000 82.873.094
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K/S Kerholm

Noter
2019 2018
DKK DKK
1. Resultatdisponering
Overfort resultat -19.079.789 -31.960.554
I alt -19.079.789 -31.960.554
2. Finansielle anlaegsaktiver
Belgb i DKK Deposita
Kostpris pr. 01.01.19 50.600
Kostpris pr. 31.12.19 50.600
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.19 50.600
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
3. Varebeholdninger
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.19 69.200.237 75.260.001
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K/S Kerholm

Noter
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
4. Igangveerende arbejder for fremmed regning
Igangvaerende arbejder for fremmed regning 226.929.917 79.882.572
Acontofaktureringer -304.947.822  -137.878.474
Igangvaerende arbejder for fremmed regning -78.017.905 -57.995.902
Modtagne forudbetalinger vedrgrende igangveerende
arbejder for fremmed regning, kortfristet
gaeldsforpligtelse -78.017.905 -57.995.902
Ialt -78.017.905 -57.995.902
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.19 31.12.18
Anden geeld 85.000.000 0 443.763.047 163.604.685
Ialt 85.000.000 0 443.763.047 163.604.685

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Projektbeholdning af fast ejendom med en regnskabsmaessig veerdi pa DKK 659 mio. kr. er
pantsat til sikkerhed for selskabets anden gaeld pa DKK 444 mio. samt med DKK 359 mio. til

sikkerhed for et moderselskabs finansielle geeld.
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K/S Kerholm

Noter

7. Neertstaende parter

Bestemmende indflydelse

Grundlag for indflydelse

Investeringsselskabet Gribskov ApS, Gentofte
Gribskov Development ApS, Gentofte
Copenhagen Harbourfront Development ApsS,
Gentofte

DK Real Estate Holding II K/S, Gentofte

Ultimativ moder
Mellemliggende moder
Mellemliggende moder

Kapitalejer

2019

Transaktioner Relation DKK
Byggestyringshonorar Tilknyttet virksomhed 5.590.248
Renteudgifter Tilknyttet virksomhed 0
31.12.19

Mellemveerender DKK
Geeld til tilknyttede virksomheder -43.953.865

Selskabet indgdr i koncernregnskabet for
Gribskov ApS, Gentofte.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

modervirksomheden Investeringsselskabet

17



K/S Kerholm

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for mellemstore virksom-

heder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomseetning og omkostninger til rdvarer og hjselpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Indteegter ved salg af varer indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoover-
gang til keber har fundet sted inden udgangen af regnskabsaret, og nar salgsbelgbet kan op-
geres palideligt og forventes indbetalt. Nettoomsaetning males til dagsveerdi og opgeres
ekskl. moms og afgifter opkreevet pa vegne af tredjemand samt med fradrag af rabatter.

Entreprisekontrakter, hvor der leveres anleeg med hgj grad af individuel tilpasning, indregnes
i nettoomsaetningen i takt med, at produktionen udferes, hvorved nettoomseetningen svarer
til salgsveerdien af arets udferte arbejder (produktionsmetoden).
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K/S Kerholm

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Omkostninger til ravarer og hjseelpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer omfatter arets forbrug af rdvarer og hjeelpema-
terialer med tilleeg af eventuelle forskydninger i lagerbeholdningen, herunder evt. svind.

Under omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer indregnes tillige nedskrivninger pa lager-
beholdninger af rdvarer og hjelpematerialer i det omfang, de ikke overstiger normale ned-
skrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab péa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pdhviler kommanditisterne og komplementaren.

BALANCE

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.
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K/S Kerholm

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Varebeholdninger

Varebeholdninger maéles til kostpris efter FIFO-princippet. Der nedskrives til nettorealisa-
tionsveerdien, hvis denne er lavere.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under fremstilling opgeres som verdien af di-

rekte medgéede materialer og len. Renter af 1an til at finansiere fremstillingen indregnes i
kostprisen.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af feerdig-
gerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes
under hensyntagen til omseettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Deposita, der er indregnet under aktiver, omfatter betalte deposita til udlejer vedrerende

selskabets indgdede lejeaftaler.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangveerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det udferte arbejde
med fradrag af foretagne acontofaktureringer pa det enkelte igangvaesrende arbejde.

Salgsveerdien males pa baggrund af feerdiggerelsesgraden pa balancedagen og de samlede
forventede indteegter pa de enkelte igangveerende arbejder. Feerdiggerelsesgraden for det
enkelte igangveerende arbejde beregnes normalt som forholdet mellem det anvendte
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K/S Kerholm

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

ressourceforbrug og det totale budgetterede ressourceforbrug. For enkelte igangveerende
arbejder, hvor ressourceforbruget ikke kan anvendes som grundlag, er der i stedet benyttet
forholdet mellem afsluttede delaktiviteter og de samlede delaktiviteter for det enkelte
igangvaerende arbejde.

Hvis salgsveerdien for et igangveerende arbejde ikke kan opgeres palideligt, males salgs-
veerdien til de medgdede omkostninger eller nettorealisationsveerdien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangveerende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller geelds-
forpligtelser aftheengigt af, hvorvidt nettoveerdien af salgsveerdien med fradrag af modtagne
forudbetalinger er positiv eller negativ.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de samlede indtsegter pa det
enkelte igangveerende arbejde, indregnes det samlede forventede tab som en hensat
forpligtelse.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

PENGESTROMSOPGORELSE

Virksomheden har undladt at udarbejde pengestremsopgerelse med henvisning til arsregn-
skabslovens § 86, stk. 4, idet virksomheden indgdr i pengestremsopgerelsen for koncernen.
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