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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags datc behandlet og godkendt drsrapporten for perioden 1. januar 2017 - 30. juni 2018 for
Christiansfeld Byhuse ApS.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30, juni 2018 samt af resultatet af seiskabets aktiviteter for perioden 1. januar 2017 - 30. juni 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 27. september 2018
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Christiansfeld Byhuse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Christiansfeld Byhuse ApS for perioden 1. januar 2017 - 30. juni 2018, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar 2017 - 30. juni 2018 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet 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 opfatielse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 vaesentlig 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 arsregnskabet 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

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vzsentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig 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 pkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 |dentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne 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 konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre 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 medfgre, at selskabet ikke lzengere
kan fortsaette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 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.

| 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 veesentlig
jinformation i ledelsesberetningen.

=< :
Leif Lindén

statsautoriseret revisor

MNE-nr.: mnel9716
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Hovedaktivitet
Selskabets primaere formal er at kgbe, szlge, udleje og udvikle fast ejendom, samt direkte eller indirekte at drive

virksomhed, der efter direktionens skgn er forbundet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Arsrapporten er ikke pavirket af usikkerhed ved indregning og maling.

Selskabet er i regnskabsaret blevet et 100% ejet datterselskab med moderselskabet Poulsen & Hansen A/S.
Selskabets regnskabspraksis for savidt angdr ejendomme er som fglge heraf aandret fra kostpris til markedsvaerdi,
saledes at det fglger koncernens regnskabspraksis.

Zndringerne er indarbejdet i regnskabet for 2017/18 og nettoeffekten er fgrt som en regulering af egenkapitalen
primo.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Periodens resultat udviser et overskud pa 81.926 kr., hvilket ledelsen anser som forventet. Egenkapitalen udggr
3.333.190 kr. pr. 30. juni 2018.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsperiodens afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, der forrykker vurderingen af arsrapporten.

Virksomhedens forventede udvikling
Selskabet har et udsat behov for vedligeholdelse, hvorfor resultatet i 2018/19 forventes mindre tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Christiansfeld Byhuse ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er &ndret i forhold til sidste ar. Sammenligningstallene udggr perioden 01.01.-
31.12.2016, i alt 12 maneder.

Selskabet er i regnskabsaret blevet et 100% ejet datterselskab med moderselskabet Poulsen & Hansen A/S.
Selskabets regnskabspraksis for savidt angar ejendomme er som fglge heraf sendret fra kostpris til markedsvaerdi,
saledes at det fglger koncernens regnskabspraksis.

Zndringerne er indarbejdet i regnskabet for 2017/18 og nettoeffekten er fgrt som en regulering af egenkapitalen
primo.

Sammenligningstallene for aret 2016 er ikke tilpasset.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna periodens indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af @@ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere
har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilga selskabet og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaagges
og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatning fratrukket eksterne omkostninger sammendrages i arsrapporten til posten bruttofortjeneste
efter bestemmelserne i arsregnskabslovens § 32.

Nettoomszetning omfatter drets udlejningsindtaegter mv.
Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditldn samt tillzeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skatteomkostninger

Periodens skat, der bestar af periodens aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til periodens resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelie skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
periodens skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevzerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes i
balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som
administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar afregning af skatter mv.
til de danske myndigheder.

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. kebsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2018 fastsat ved anvendelsen af en afkastbaseret
vaerdianszettelsesmodel. Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsynligt,
at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation
og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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ARSREGNSKAB
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af periodens
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
g=ldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [dnets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, der omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR PERIODEN 01.01.2017 - 30.06.2018

2017/18 2016
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 779.633 550.706
Personaleomkostninger 1 -44.064 0
Af- og nedskrivninger 0 -99.483
Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver 0 0
Resultat af ordinzer drift 735.569 451,223
Finansielle omkostninger 2 -630.530 -190.424
Ordingert resultat fgr skat 105.039 260.799
Skat af periodens resultat 3 -23.113 -81.536
PERIODENS RESULTAT 81.926 179.263
Resultatdisponering:

Udbytte 0 1.125.000
Overfgrt resultat 81.926 -945.737

81.926 179.263
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BALANCE PR. 30. JUNI 2018

AKTIVER

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER | ALT

Tilgodehavende fra salg
Tilgodehavende skat

Udskudte skatteaktiver
Mellemregning tilknyttet virksomhed
Andre tilgodehavender
Tilgodehavenderi alt

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER 1 ALT

PASSIVER
Selskabskapital

Reserve for opskrivninger
Overfort resultat
Foresldet udbytte
EGENKAPITAL | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Ansvarlig lanekapital
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeld til banker
Forudbetalinger

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld

Selskabsskat

Kortfristet del af langfristet gaeld
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2017/18 2016
Note kr. kr.

0 11.382.935

11.500.000 0

4 11.500.000 11.382.935

11.500.000 11.382.935

0 26.467

48.540 0

17.000 19.653

14.854 0

15.677 590.350

96.071 636.470

56.392 0

152.463 636.470

11.652.463 12.019.405

2.100.000 2.100.000

0 487.196

1.233.190 547.003

0 1.125.000

3.333.190 4.259.199

7.733.473 6.395.621

0 200.000

5 7.733.473  6.595.621

0 373.569

13.086 53.835

12.639 67.959

305.860 325.877

0 74.762

254.215 268.583

585.800 1.164.585

8.319.273  7.760.206

11.652.463 12.019.405
6
7
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ARSREGNSKAB
EGENKAPITALOPG@RELSE FOR 2017/18

2017/18 2016

kr. kr.

Selskabskapital:
Primo 2.100.000  2.100.000
Ultimo i alt 2.100.000  2.100.000
Reserve for opskrivninger:
Primo 487.196 539.126
Reguleringer 0 -51.930
Regulering andring regnskabspraksis -487.196 0
Ultimo i alt 0 487.196
Overfgrt resultat:
Primo 547.003  1.440.810
Til-/Afgang 569.122 -893.807
Regulering sndring regnskahbspraksis, primo 117.065 0
Ultimo i alt 1.233.190 547.003
Foreslaet udbytte:
Primo 1.125.000 0
Tilgang 0  1.125.000
Afgang -1.125.000 0
Ultimo i alt 0 1.125.000
Egenkapital i alt 3.333.190 4.259.199
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ARSREGNSKAB

NOTER

1. Personaleomkostninger
Lgnninger

Sociale bidrag
Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte

2. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder

Renteomkostninger i gvrigt
Finansielle omkostninger

3. Skat af periodens resultat
Aktuel skat

Udskudt skat

Skat af periodens resultat

4. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger:
Kostpris, primo

Tilgang

Kostpris, ultimo

Opskrivninger, primo
Regulering til markedsveerdi, primo
Af- og nedskrivninger, ultimo

Af- og nedskrivninger, primo
Nedskrivninger
Af- og nedskrivninger, ultimo

Regnskabsmaessig veerdi, ultimo

Investeringsejendomme:
Kostpris, primo

Tilgang

Kostpris, ultimo

Opskrivninger, primo
Regulering til markedsveerdi, primo
Af- og nedskrivninger, ultimo

Af- og nedskrivninger, primo
Nedskrivninger

Af- og nedskrivninger, ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi, uitimo

2017/18 2016

kr. kr.
43.875 0
189 0
44.064 0
0 0
4.374 10.000
626.156 180.424
630.530 190.424
20.460 80.762
2.653 774
23.113 81.536
0 12.263.350
0 0
0 12.263.350
0 -1.534.809
0 -99.483
0 -1.634.292
0 753.877
0 0
0 753.877
0 11.382.935
12.263.350 0
0 0
12.263.350 0
-1.634.292 0
117.065 0
-1.517.227 0
753.877 0
0 0
753.877 0
11.500.000 0
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ARSREGNSKAB
NOTER

4. Materielle anlagsaktiver, fortsat
Felgende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pavirkningen pa ejendommens dagsveerdi ved zendringer i
afkastkravet pa henholdsvis +/-0,5%, hvor gvrige faktorer i dagsvaerdiberegningen er uandrede.

Anvendt afkastkrav:
2017/18, 6,5%
2017,6,5%

Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 30. juni 2018 i t.kr. som fglge af endring af anvendt afkastkrav:
+0,5%: -836 t.kr.
-0,5%: 976 t.kr.

2017/18 2016
kr. kr.
5. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 ar 6.686.000 5.534.500
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar i alt 6.686.000 5.534.500

6. Eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

7. Pantszatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.987.688 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2018 udggr 11.500.000 kr.



