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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for A/S Bymidten.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 11. juni 2018

Direktion

Lars Ngrgaard

Bestyrelse

Casper Moltke-Leth Per Korsgaard Kjeld Tannenberg

Formand

Lars Ngrgaard
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til aktionaererne i A/S Bymidten

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for A/S Bymidten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter érs-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&@rmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-

net som grundlag for vores 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 an-

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsa@tte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 11. juni 2018

Christensen Kjaerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

A/S Bymidten
c/o LBD Ejendomsadministration
Herlev Bygade 14

2730 Herlev

CVR-nr.: 100243 15

Stiftet: 1. marts 2000
Hjemsted: Herlev

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Casper Moltke-Leth, Formand
Per Korsgaard

Kjeld Tannenberg

Lars Ngrgaard

Lars Ngrgaard

Christensen Kjarulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af erhvervelse, udvikling og drift af fast ejendom.

Arets aktivitet har bestdet i udlejning af ejendommen Herlev Bygade 14-34 i Herlev, der er en
erhvervsejendom bl.a. bestaende af kontorer, butikker samt lokaler til offentlige kulturelle formal.

Usaedvanlige forhold

Der har ikke veeret usedvanlige forhold i regnskabsaret.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsatning udggr 8.135 tkr. mod 8.947 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udggr
2.867 t.kr. mod 3.594 t.kr. sidste ar. Nedgangen i omsatningen skyldes, at der har veret uudlejede lokaler
i regnskabsaret. Selskabets ledelse har gnsket at tage stilling til, hvorledes lejersammensetningen
optimeres fremover, og de ledige lokaler er derfor ikke udlejet straks, men er planlagt udlejet igen i det
kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vasentligt.

Penneo dokumentnagle: WEAU5-QXBOJ-KJ2EI-B3G1Q-4HICP-1321Q



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Nettoomsa&tning 8.134.792 8.946.553
Andre eksterne omkostninger -1.162.603 -711.392
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.222.742 -954.260
Verdiregulering af investeringsejendomme -451.750 -810.091
Driftsresultat 5.297.697 6.470.810
Andre finansielle indtegter 72.788 16913
@vrige finansielle omkostninger -1.696.436 -1.878.005
Resultat fgr skat 3.674.049 4.609.718

1 Skat af arets resultat -806.562 -1.015.393
Arets resultat 2.867.487 3.594.325
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 4.000.000 0
Overfgres til overfart resultat 0 3.594.325
Disponeret fra overfgrt resultat -1.132.513 0
Disponeret i alt 2.867.487 3.594.325
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Balance 31. december

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2017 2016
146.000.000 146.000.000
146.000.000 146.000.000
146.000.000 146.000.000

0 891.934

648.960 0
63.479 0
712.439 891.934
4.656.104 4.667.342
4.656.104 4.667.342
2.298.101 2.569.558
7.666.644 8.128.834
153.666.644 154.128.834
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

7 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
12.400.000 12.400.000
39.031.771 40.175.299

4.000.000 0
55.431.771 52.575.299
14.101.656 13.742.062
14.101.656 13.742.062
73.470.367 78.263.482

1.403.600 973.206
74.873.967 79.236.688

6.462.191 4.705.349

757.296 474.348
90.968 286.420

1.948.795 3.108.668

9.259.250 8.574.785
84.133.217 87.811.473

153.666.644 154.128.834
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Noter

1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

2017 2016
446.968 644.420
359.594 370.973
806.562 1.015.393

10
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Noter

31/12 2017 31/12 2016
2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 118.601.800 118.601.800
Tilgang i arets lgb 451.750 0
Kostpris 31. december 119.053.550 118.601.800
Regulering til dagsverdi 1. januar 27.398.200 27.398.200
Arets regulering til dagsvzerdi -451.750 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 26.946.450 27.398.200
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 146.000.000 146.000.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder
mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes 1g-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfgrt vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Gennemsnitlig afkastprocent 6,08

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et @n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 20.403 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 55.432 t.kr. til
39.517 tkr.

11
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Noter

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar

Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar

Korrektion som fglge af @ndret regnskabspraksis vedrgrende
prioritetsgaeld

Arets overfgrte overskud eller underskud
Arets kursregulering af renteswap

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte for regnskabsaret

Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2017 31/12 2016
12.400.000 12.400.000
12.400.000 12.400.000
40.175.299 36.580.974
-419.168 0
-1.132.513 3.594.325
408.153 0
39.031.771 40.175.299
4.000.000 0
4.000.000 0
78.700.906 81.764.062
-5.230.539 -3.500.580
73.470.367 78.263.482
51.982.005 57.197.910

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 78.701 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2017 udggr 146.000. t.kr.

Til sikkerhed for alt mellemvarende med Nykredit er deponeret kontant indestaende, 1.259 t.kr.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Bymidten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Andring i anvendt regnskabspraksis som fglge af &endret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2017 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
fgrer fglgende @ndringer til indregning og maling for:

Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
disse finansielle forpligtelser malt til dagsvardi. Andringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i
overgangsbekendtggrelse nr. 1849 af 15. december 2015. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstal.

I overensstemmelse med ovennavnte @ndring til arsregnskabsloven indregnes endvidere kursregulering
af renteswap, der omlaegger variabel rente vedrgrende prioritetsgaeld til fast rente, over egenkapitalen.
Tidligere blev denne post driftsfgrt. Der er ikke foretaget tilpasning til sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regn-
skabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtzegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendommen og indregnes i resultatopggrelsen i den
periode, som lejen vedrgrer. Indbetalinger vedrgrende varme- og fellesregnskab indregnes i balancen
som mellemvarender med lejere.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter diverse administrationsomkostninger samt tab pa debitorer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendommen indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
dommen, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger m.v.. Omkostninger vedrgrende varme- og
fellesregnskab indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendommen indeholder verdireguleringer af ejendommen til dagsverdi.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-

sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfg-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendommen

Investeringsejendommen males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfglgende til en skgnnet dagsvardi. Ejendommen verdiansattes ud
fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrgmme for det kommende ar sammen med
et afkastkrav, fastsat enten af ledelsen eller en ekstern valuar, danner grundlag for ejendommens dagsver-
di. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendommen har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, males til dagsveerdi (bgrskurs)
pé balancedagen.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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