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Christiansfeld Byhuse ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 for
Christiansfeld Byhuse ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. november 2019

ion
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Christiansfeld Byhuse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Christiansfeld Byhuse ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfe@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for érsregnskabet

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
nedvendig 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 geeldende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fplge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

¢ Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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 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 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 laengere
kan fortsaette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé 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.

| 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 pd 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
&rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsinggr, den 27. november 2019
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 301952 64

Leif Lindén
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mnel9716
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LEDELSESBERETNING
Hovedaktivitet
Selskabets primaere formal er at kgbe, salge, 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.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa 211.588 kr., hvilket ledelsen anser som forventet. Egenkapitalen udggr

3.121.602 kr. pr. 30. juni 2019.

Selskabets ejendomme var pa statustidspunktet administreret af Lea Ejendomsadministration A/S, der indgar i
den landsdzaekkende Poul Erik Bech-koncern.

Pa et mgde med administrator den 26.03.2019 papegede selskabets direktgr en raekke forhold, der var
uafklarede, og som matte anses som vaerende i strid med normal redelig og ansvarlig ejendomsadministration.

Uagtet mange bestrabelser er det kun i begraenset omfang lykkedes at motivere Lea Ejendomsadministration
A/S til at klarggre og fremizgge data for de papegede forhold.

Fgr som efter regnskabets afslutning pr. 30.06.2019 har der vzeret rettet henvendelse herom til de ansvarlige
medarbejdere i Lea Ejendomsadministration A/S, tillige med szerskilt henvendelse til selskabets hovedejer og
administrerende direktor.

Selskabets revisor har tillige i flere omgange udbedt sig naarmere oplysninger omkring specifikke forhold

Det nzarmeste selskabet er kommet, er en meddelelse om, at data vil blive leveret, nar de er klar til at blive
leveret.

Nar der ses bort fra dette forhold, s anses ledelsesberetningen at indeholde et retvisende og forsigtigt billede af
selskabets forhold.

Arsberetningen kan derfor indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Med virkning fra den 01.10.2019 har selskabet skiftet administrator.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag i gvrigt ikke indtradt forhold, der forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Christiansfeld Byhuse ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er aendret i forhold til sidste ar. Sammenligningstallene udger perioden
01.01.2017-30.06.2018, i alt 18 maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomszetning vedrgrende lejeindtaegter for udlejning af ejendomme, serviceydelser, ejendomsadministration
mv. indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at ydelsen leveres til kgber, nar indteegten kan opggres palideligt
og betaling for ydelsen forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetning fratrukket vareforbrug og eksterne omkostninger sammendrages i arsrapporten til posten
bruttofortjeneste efter bestemmelserne i arsregnskabslovens § 32.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer
mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditldn samt tillzeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skatteomkostninger

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i resultatopggdrelsen, og som knytter sig
til rets ekstraordinare resultat, henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinzere resultat.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Poulsen & Hansen A/S-koncernens
danske datterselskaber. Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgér i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar af konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette til nedsaettelse
af eget skattemaessigt overskud.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udgdr 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. kgbsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2017 fastsat ved anvendelsen af en afkastbaseret
vaerdianszttelsesmodel. 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, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende ikke-skattemaessigt
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmazessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. | de tilfelde, hvor opggrelse af skattevaerdien
kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, maéles til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Ga=ldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopg@relsen over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 2018/19
2018/19 2017/18

Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 64.367 779.633
Personaleomkostninger 1 -21.200 -44.064
Resultat af ordinaer drift 43.167 735.569
Finansielle omkostninger 2 -296.413 -630.530
Ordinzert resultat fgr skat -253.246 105.039
Skat af arets resultat 3 41.658 -23.113
ARETS RESULTAT -211.588 81.926

Resultatdisponering:
Overfgrt resultat -211.588 81.926
-211.588 81.926
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BALANCE PR. 30. JUNI 2019

AKTIVER
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt

ANLEGSAKTIVER | ALT

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudte skatteaktiver

Tilgodehavende skat

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

PASSIVER
Selskabskapital
Overfort resultat
EGENKAPITAL | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gzeld

Kortfristet del af langfristet gaeld
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2018/19 2017/18
Note kr. kr.
17.500.000 11.500.000
4 17.500.000 11.500.000
17.500.000 11.500.000
0 14.854
16.000 17.000
56.012 48.540
58.551 15.677
17.159 0
147.722 96.071
59.407 56.392
207.129 152.463
17.707.129 11.652.463
2.100.000  2.100.000
1.021.602  1.233.190
3.121.602 3.333.190
7.471.861 7.733.473
6.501.676 0
5 13.973.537 7.733.473
14.090 13.086
10.163 12.639
327.737 305.860
260.000 254.215
611.990 585.800
14.585.527 8.319.273
17.707.129 11.652.463
6
7
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EGENKAPITALOPG@RELSE FOR 2018/19

Selskabskapital:
Primo
Ultimo i alt

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode:
Primo

Afgang

Ultimo

Overfgrt resultat:
Primo

Tilgang

Afgang

Ultimoii alt

Udbytte:
Primo
Afgang
Ultimo

Egenkapital i alt

2018/19 2017/18
kr. kr.

2.100.000 2.100.000
2.100.000 2.100.000
0 487.196
0 -487.196
0 0
1.233.190 547.003
0 686.187
-211.588 0
1.021.602 1.233.190
0 1.125.000
0 -1.125.000
0 0

3.121.602

3.333.190
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NOTER

1. Personaleomkostninger
Lgnninger

Omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal ansatte

2. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Andre reguleringer af finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Aktuel skat

Zndring i udskudt skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar
Skat af arets resultat

4, Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme:
Kostpris, primo

Tilgang

Kostpris, ultimo

Opskrivninger, primo
Opskrivninger

Opskrivninger, ultimo

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

Regnskabsmaessig vaerdi, ultimo

2018/19 2017/18
kr. kr.
21.031 43.875
169 189
21.200 44.064
0 0
111.916 4,374
182.837 626.156
1.660 0
296.413 630.530
-56.012 20.460
1.000 2.653
13.354 0
-41.658 23.113
12.263.350 12.263.350
6.000.000 0
18.263.350 12.263.350
-1.517.227 -1.634.292
0 117.065
-1.517.227 -1.517.227
753.877 753.877
753.877 753.877
17.500.000 11.500.000

Felgende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pavirkningen pa ejendommens dagsvaerdi ved aendringer i
afkastkravet pa henholdsvis +/-0,5%, hvor gvrige faktorer i dagsveerdiberegningen er uandrede.

Anvendt afkastkrav:
2018/19, 5,5%
2017/18, 6,5%

Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 30. juni 2019 i t.kr. som fglge af @ndring af anvendt afkastkrav:

+0,25%: -1.244 t.kr.
-0,25%: 536 t.kr.
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2018/19 2017/18

kr. kr.

5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 ar 6.408.000  6.686.000
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar i alt 6.408.000 6.686.000

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

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 7.731.861 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmasssige veerdi pr. 30. juni 2019 udggr 11.500.000 kr.



