[ )
martinsen

Radgivning & Revision

K/S Butikscenter Herning

Christian X's Vej 56, 8260 Viby J

Arsrapport for

2020

CVR-nr. 25 76 60 83

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 23. marts 2021.

Bendt Mortensen
dirigent

@ Oster Allé 42 . DK-2100 Kebenhavn @ . TIf.: 3538 48 88 . CVR-nr.: 3228 52 01 . martinsen.dk

Medlem af det landsdaekkende samarbejde RevisorGruppen Danmark og det internationale PrimeGlobal



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger

1 Ledelsespategning

2 Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

6 Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

7 Anvendt regnskabspraksis
9 Resultatopggrelse

10 Balance

12 Egenkapitalopggrelse

13 Noter

81550 K/S Butikscenter Herning - Arsrapport for 2020



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for K/S Butikscenter Herning.

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 2020 samt af

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 23. marts 2021

Bestyrelse

Bent Roland Nielsen Flemming Stilund Vinzent Jarn Nielsen

Komplementar

Komplementarselskabet KomplementarselskabetButikscent KomplementarselskabetButikscent
Butikscenter Herning ApS er Herning ApS er Herning ApS
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Butikscenter Herning

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Butikscenter Herning for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt
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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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 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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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 23. marts 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Butikscenter Herning

Christian X's Vej 56

8260 Viby J

CVR-nr.: 2576 60 83

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

20. regnskabsar

Bestyrelse Bent Roland Nielsen

Flemming Stilund Vinzent

Jorn Nielsen
Komplementar Komplementarselskabet Butikscenter Herning ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Udlejning og administration af ejendommen, beliggende Silkeborgvej 80A, 7400 Herning

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets lejeindtaegt udger 4.033 t.kr. mod 3.956 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat udger 3.258 t.kr.
mod 3.060 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Da selskabet ikke pa samme made som en lang raekke andre virksomheder i Danmark har vaeret ramt af
nedlukning mv., er den finansielle stilling og resultatet i regnskabsaret 2020 ikke vaesentligt pavirket af
konsekvenserne af coronakrisen. Der er dog en gget udlejningsrisiko for selskabets lejemal, som falge
af pandemien.

Den forventede udvikling

Den gkonomiske udvikling i 2021 vil i vaesentlig grad afhaenge af typen og omfanget af de restriktioner,
som myndighederne i Danmark opretholder eller indferer for at imedega udbredelsen af coronavirussen.
Ledelsen forventer, at selskabet ikke vil blive omfattet af nedlukning mv., hvorfor det er ledelsens for-
ventning, at selskabets finansielle stilling og resultatet i regnskabsaret 2021 ikke vil blive vaesentligt
pavirket af konsekvenserne af coronakrisen.

K/S Butikscenter Herning - Arsrapport for 2020 6



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Butikscenter Herning er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger samt laneomkostninger.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til en skannet dagsvaerdi. Ejendommene vaerdiansattes ud
fra en afkastbaseret model. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regn-
skabsar.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Udskudt skat

Realisation af ejendommen til den i balancen anfgrte vaerdi vil udlgse genbeskatning af foretagne
skattemaessige afskrivninger. Beskatningens omfang vil afhange af sterrelsen af de af
kommanditisterne foretagne afskrivninger og er derfor ikke hensat i balancen.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Lejeindtaegter 4.032.740 3.955.842
Andre eksterne omkostninger -210.986 -232.110
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -17.747 -89.129
Bruttoresultat 3.804.007 3.634.603
@vrige finansielle omkostninger -545.944 -574.689
Arets resultat 3.258.063 3.059.914
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 3.258.063 3.059.914
Disponeret i alt 3.258.063 3.059.914
K/S Butikscenter Herning - Arsrapport for 2020 9



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 51.006.441 51.006.441
Materielle anlaegsaktiver i alt 51.006.441 51.006.441
Anlaegsaktiver i alt 51.006.441 51.006.441
Aktiver i alt 51.006.441 51.006.441
10
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Stamkapital 1.150.000 1.150.000
Indskudskonto 9.949.981 9.949.981
Ikke indbetalt del af indskudskonto 19 19
Udlodningskonto -15.288.000 -12.988.000
Overfert resultat 32.713.898 29.455.834
Egenkapital i alt 28.525.898 27.567.834
Geeldsforpligtelser

2 Geeld til realkreditinstitutter 19.089.747 19.750.359

Deposita 871.426 855.167
Geeld til Komplementarselskabet Butikscenter Herning ApS 264.182 254.799
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 20.225.355 20.860.325
Kortfristet del af langfristet gaeld 647.000 609.000
Geeld til pengeinstitutter 507.812 1.359.437
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 5.000 0
Anden geeld 1.095.376 609.845
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.255.188 2.578.282
Gaeldsforpligtelser i alt 22.480.543 23.438.607
Passiver i alt 51.006.441 51.006.441

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

K/S Butikscenter Herning - Arsrapport for 2020
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Egenkapitalopgerelse

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Yderligere
indbetalt del af Udlodnings- Overfort

Stamkapital Indskudskonto indskudskonto konti resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2019 1.150.000 9.949.981 19 -10.688.000 26.395.920 26.807.920
Resultatdisponering 0 0 0 0 3.059.914 3.059.914
Udlodning i aret 0 0 0 -2.300.000 0 -2.300.000
Egenkapital 1. januar 2020 1.150.000 9.949.981 19 -12.988.000 29.455.834 27.567.834
Resultatdisponering 0 0 0 0 3.258.064 3.258.064
Udlodning i aret 0 0 0 -2.300.000 0 -2.300.000
1.150.000 9.949.981 19 -15.288.000 32.713.898 28.525.898
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
2020 2019
1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 45.179.719 45.179.719
Kostpris ultimo 45.179.719 45.179.719
Regulering til dagsvaerdi primo 5.826.722 5.826.722
Regulering til dagsveerdi ultimo 5.826.722 5.826.722
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 51.006.441 51.006.441

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes.

Ejendommen er beliggende pa Silkeborgvej 80 i Herning og er udlejet til 6 forskellige
detailforretninger.

Ejendommen er 100% udlejet.

Afkastkravet er herefter fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler
samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar
der desuden parametre sasom beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid
og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Afkastkravet er i 2020 vurderet til 7,95%, under hensyntagen til den risiko COVID-19 pandemien
giver.

Den offentlige vurdering af ejendommen, ifglge seneste vurdering, udger 15,2 mio. kr., heraf
udger grundvaerdien 4,25 mio. kr.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 19.736.747 20.359.359
Heraf forfalder inden for 1 ar -647.000 -609.000
19.089.747 19.750.359

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 16.485.000 17.156.000
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Noter

3. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 19.737 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 51.006 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 14.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.
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