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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for K/S
Haderslev Bymidte.

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 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. maj 2020

Bestyrelse

Bo Vestergaard Carsten Hasselbalch Bjern Mathiesen

formand
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Haderslev Bymidte

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for K/S Haderslev Bymidte for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte 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.

Odense, den 7. maj 2020

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Revision

K/S Haderslev Bymidte
Egogardvej 23

c/o Susanna Lyngbye
5250 Odense SV

CVR-nr.: 27256899

Stiftet: 14. juli 2003

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

17. regnskabsar

Bo Vestergaard, formand
Carsten Hasselbalch
Bjorn Mathiesen

ApS Komplementarselskabet Haderslev Bymidte

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der henvises til omtalen i note 1 i arsrapporten.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.400.607 kr. mod 3.604.514 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udger 2.359.956 kr. mod 2.386.231 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Haderslev Bymidte er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger ved udlejning af ejendomme samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtagter og omkostninger indreg-
nes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2019 2018

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 3.400.607 3.604.514

Andre finansielle indtaegter 0 694

Ovrige finansielle omkostninger -1.040.651 -1.218.977

Arets resultat 2.359.956 2.386.231
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.359.956 2.386.231

Disponeret i alt 2.359.956 2.386.231
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Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 86.695.285 86.695.285
Materielle anlaegsaktiver i alt 86.695.285 86.695.285
Anlzgsaktiver i alt 86.695.285 86.695.285
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 41.781 27.727
Andre tilgodehavender 141.183 197.520
Tilgodehavender i alt 182.964 225.247
Likvide beholdninger 1.568.383 1.888.155
Oms=tningsaktiver i alt 1.751.347 2.113.402
Aktiver i alt 88.446.632 88.808.687
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Balance 31. december

Passiver
2019 2018
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 8.286.000 8.286.000
Overfort resultat 30.747.995 29.188.039
Egenkapital i alt 39.033.995 37.474.039
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 45.569.770 47.312.191
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 45.569.770 47.312.191
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.878.378 1.847.657
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 108.125 404.433
Anden gaeld 1.856.364 1.770.367
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.842.867 4.022.457
Galdsforpligtelser i alt 49.412.637 51.334.648
Passiver i alt 88.446.632 88.808.687
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2019 8.286.000 29.188.039 37.474.039
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.359.956 2.359.956
Udlodning 0 -800.000 -800.000
8.286.000 30.747.995 39.033.995

K/S Haderslev Bymidte - Arsrapport for 2019

11



Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 73.048.555 73.048.555
Kostpris 31. december 2019 73.048.555 73.048.555
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 13.646.730 13.646.730
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 13.646.730 13.646.730
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2019 86.695.285 86.695.285

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Haderslev bymidte. Investeringsejendommene er
indregnet og malt ud fra en atkastbaseret model. Ejendommene bestéar af 8.161 m2 der er fordelt pa
21 erhvervslejemal, i alt 4.572 m2 og 35 beboelseslejemél i alt 3.589 m2.

Ved opgerelse 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 verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte 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 lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er der anvendt et afkastkrav pa 5,47%
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

1. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nér afkastsatser-

ne @ndres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejen- Regnskabs-
Afkast% domsportefolje meessig verdi Regulering
4,97 95.296.765 86.695.285 8.601.480
5,47 86.695.285 86.695.285 0
5,97 79.535.788 86.695.285 -7.159.497
31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 8.286.000 8.286.000
8.286.000 8.286.000
Indbetalt kapital udger 100 kommanditanparter 4 82.860 kr.
Den hertil svarende kapital udger:
100 kommanditanparter 4 200.000 kr. = 20.000.000 kr.
Den regnskabsmassige andel pr. anpart udger 374.740 kr.
3.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til
realkreditinstitutter 47.448.148 1.878.378 45.569.770 37.314.248
47.448.148 1.878.378 45.569.770 37.314.248
4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 47.448 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 86.695 t.kr.
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Noter

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 23.500 t.kr. i ovenstdende grunde og bygninger. Her-
af er deponeret ejerpantebreve for 16.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld, som pr. 31. december
2019 udger 0 t.kr.
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