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L edelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020 for K/S
Adalsparken 15, Esbjerg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Hearsholm, den 28. februar 2021

Bestyrelse

Thomas Hejlsberg
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kommanditisternei K/S Adalsparken 15, Esbjerg

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Adalsparken 15, Esbjerg for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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
udfares i overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledel sen 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel skabets
evnetil at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaessentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstragkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaesige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fgjlinformation i 1edel sesberetningen.

K gbenhavn, den 28. februar 2021

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

L otte Na@rskov
Statsautoriseret revisor
mne32825
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Daglig ledelse

Revision

K/S Adalsparken 15, Eshjerg
c/o Thomas Hejlsberg

Gransavej 6

2970 Hersholm

CVR-nr.: 186011 76

Stiftet: 1. oktober 1994
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Thomas Hejlsberg
Adalsparken 15, Esbjerg ApS
Thomas Hejlsberg

BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af at eje og drive udleningsvirksomhed af
gjendommen Adalsparken 15, 6715 Esbjerg.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets ordinazre resultat efter skat udger 605 t.kr. mod 1.018 t.kr. sidste &. Ledelsen anser &rets resultat
for tilfredsstillende.

K ommanditsel skabets jendom har vaaet udlejet hele aret.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Nettoomsagning 1.016.240 1.212.674
Andre eksterne omkostninger -111.594 -35.044

1 Omkostninger vedregrende investeringsejendomme -233.698 -102.457
Bruttoresultat 670.948 1.075.173
2 @vrigefinansielle omkostninger -66.043 -56.958
Aretsresultat 604.905 1.018.215
Forslag til resultatdisponering:
Overferestil overfart resultat 604.905 1.018.215
Disponeret i alt 604.905 1.018.215
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlasgsaktiver
3 Investeringsejendomme 9.182.141 8.182.141
Materielle anlagysaktiver i alt 9.182.141 8.182.141
Anlaggsaktiver i alt 9.182.141 8.182.141
Omsagningsaktiver
Andre tilgodehavender 17.576 0
Tilgodehavender i alt 17.576 0
Likvide beholdninger 23.691 41.329
Omsagningsaktiver i alt 41.267 41.329
Aktiver i alt 9.223.408 8.223.470
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 2.976.000 2.976.000
Overfert resultat 2.912.275 2.307.370
Egenkapital i alt 5.888.275 5.283.370
Gaddsforpligtelser
5 Gadd til reakreditinstitutter 1.976.178 2.219.590
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 1.976.178 2.219.590
Kortfristet del af langfristet gedd 241.535 180.410
Gadd til tilknyttede virksomheder 383.796 375.438
6 Andengadd 733.624 164.662
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 1.358.955 720.510
Gaddsforpligtelser i alt 3.335.133 2.940.100
Passiver i alt 9.223.408 8.223.470
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopger else

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat | alt

Egenkapital 1. januar 2019 2.976.000 2.289.155 5.265.155
Arets overfarte overskud eller underskud 0 1.018.215 1.018.215
Arets kontante udbetalinger 0 -1.000.000 -1.000.000
Egenkapital 1. januar 2020 2.976.000 2.307.370 5.283.370
Arets overfarte overskud eller underskud 0 604.905 604.905
2.976.000 2.912.275 5.888.275
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Noter

2020 2019
1.  Omkostninger vedrgrendeinvesteringsejendomme
Ejendomsskat og forsikring 28.994 29.063
Vedligeholdelse 31.404 73.394
Advokat og konsulentomkostninger 161.300 0
Udarbejdelse af energirapport 12.000 0
233.698 102.457
2. @vrigefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 13.059 12.855
Andre finansielle omkostninger 52.984 44.103
66.043 56.958
3. Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 2020 11.133.935 11.133.935
Tilgang i arets|gh 1.000.000 0
Kostpris 31. december 2020 12.133.935 11.133.935
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2020 -2.951.794 -2.951.794
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 -2.951.794 -2.951.794
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 9.182.141 8.182.141

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte egendomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtaggter
ved fuld udlgining af ¢ endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol del sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt | gje tillagyges.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er uandret i forhold til sidste &r.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

4.  Virksomhedskapital
Kommanditselskabets stamkapital udger pr. 31. december 2020 kr. 4.000.000 fordelt pa 80
anparter.

5. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i alt 2.217.713 2.400.000
Heraf forfalder inden for 1 & -241.535 -180.410

1.976.178 2.219.590
Andel af gadd, der forfalder efter 5 & 1.014.655 1.258.538

6. Anden gadd

Skyldig moms 0 149.876
Gadd til virksomhedsdeltagere og ledelse 720.624 1.786
Skyldig revision 13.000 13.000

733.624 164.662

7. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 2.218 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2020 udger 9.182 t.kr.

Derudover er den ikke indbetalte andel af kommanditkapitalen ligeledes stillet til sikkerhed for
sel skabets kreditgivere.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Adalsparken 15, Esbjerg er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaggges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Nettoomsagtning
L g eindtaggter vedr grende investeringsejendomme
Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og

indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, |oka-
ler, tab pa debitorer og operationelle |easingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedr arende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af g endom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedragrende varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvarende med Igere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedragrende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillasg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Balancen

I nvesteringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mal es efterfglgende ejendom for € endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende & sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for gjendommenes
dagsvaadi. Den anvendte vaardiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarel sen under ” omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramnset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgerel sen under posten " vaardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives il nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaare ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringel se. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsveardien af de forventede pengestramme, herunder realisationsveadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefdlje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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