
CVR-nr. 35652639

KULTURØENS BYCENTER AKTIESELSKAB
Havnegade 21
5500 Middelfart

Årsrapport
1. januar 2016 - 31. december 2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den

20/02/2017

Flemming Jensen
Dirigent



Side 2 af 15

CVR-nr. 35652639

Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger ................................................................................................................................. 3

Påtegninger
Ledelsespåtegning  ........................................................................................................................................... 4

Erklæringer
Den uafhængige revisors revisionspåtegning .................................................................................................. 5

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning ............................................................................................................................................ 7

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis ............................................................................................................................... 8
Resultatopgørelse  .......................................................................................................................................... 10
Balance  .......................................................................................................................................................... 11
Egenkapitalopgørelse  .................................................................................................................................... 13
Noter .............................................................................................................................................................. 14



Side 3 af 15

CVR-nr. 35652639

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden KULTURØENS BYCENTER AKTIESELSKAB
Havnegade 21
5500 Middelfart

Telefonnummer: 88208403

CVR-nr: 35652639
Regnskabsår: 01/01/2016 - 31/12/2016

Bankforbindelse Middelfart Sparekasse
Havnegade 21
5500 Middelfart
DK Danmark

Revisor PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4
7400 Herning
DK Danmark
CVR-nr: 33771231
P-enhed: 1016976020



Side 4 af 15

CVR-nr. 35652639

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2016 for Kulturøens ByCenter
A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmæssig og de udøvede regnskabsmæssige skøn for ansvarlige. Årsrapporten giver derfor efter vores
opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Middelfart 20/02/2017

 Direktion

 Erik Harloff Nissen

 Bestyrelse

 Ole Jakobsen
 Formand

 Flemming Jensen

 Martin Nørholm Baltser
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Den uafhængige revisors påtegning på
årsregnskabet

 Til kapitalejerne i Kulturøens ByCenter A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Vi har revideret årsregnskabet for Kulturøens ByCenter A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på
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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj
grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som
følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af
regnskabet. 

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
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revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Herning 20/02/2017

Michael Laursen
Statsautoriseret revisor
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR: 33771231

H.C Krogh
Statsautoriseret revisor
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR: 33771231



Side 7 af 15

CVR-nr. 35652639

Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
 
Det er selskabets formål at eje fast ejendom, kapitalandele samt administrere og forestå udlejning.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
 
Årets bruttofortjeneste udgør -115 t.kr. mod -115 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -90
t.kr. mod -88 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat som forventet, da der endnu ikke er aktiviteter
udover opførslen af butikker i Middelfarts nye Bycenter.
 
Usikkerhed vedrørende indregning og måling
 
Der er ingen væsentlige usikkerheder ved indregning og måling.
 
Begivenheder efter balancedagen
 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Regnskabsgrundlag
Årsrapporten for Kulturøens ByCenter A/S for regnskabsåret 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet og forpligtelsernes værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er
indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfældet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
 
Finansielle indtægter
Finansielle indtægter består af renteindtægter.
Finansielle indtægter indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Kulturøen A/S.
 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskuds- som underskudsgivende virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster.
 
I resultatopgørelsen omkostningsføres den skat, som kan henføres til årets regnskabsmæssige resultat, uanset
tidspunktet for skatternes betaling samt eventuelle reguleringer fra tidligere års skatter.
 
Hensættelse til udskudt skat er således udtryk for, at der ved opgørelsen af den skattepligtige indkomst er
foretaget skattemæssige afskrivninger og nedskrivninger, der afviger fra de regnskabsmæssige, samt at der i
årsrapporten er foretaget regnskabsmæssige reservationer, der først får skattemæssig virkning på et senere
tidspunkt.
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Hensættelsen til udskudt skat svarer til den skat, som efter gældende skattesats vil udløses, såfremt
virksomhedens aktiver realiseres til regnskabsmæssig værdi og skattemæssige henlæggelser tilbageføres.
 
Udskudte skatteaktiver medtages i balancen under langfristede tilgodehavender. Indtægtsføring af
skatteaktivet sker over resultatopgørelsen. 
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles ved første indregning til kostpris. Investeringsejendomme måles efter første
indregning til dagsværdi.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen indregnes i kostprisen i
opførelsesperioden.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til pålydende
værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.
 
Øvrige gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... -114.800 -115.190

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ -114.800 -115.190

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 1 0 4
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 0

Ordinært resultat før skat  ........................................................... -114.800 -115.186

Skat af årets resultat  ........................................................................ 2 25.256 27.069

Årets resultat  ................................................................................. -89.544 -88.117

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. -89.544 -88.117

I alt  ................................................................................................. -89.544 -88.117
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

     Materielle anlægsaktiver under udførelse  ............................... 35.129.939 21.031.102

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 35.129.939 21.031.102

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 35.129.939 21.031.102

Tilgodehavende skat  ..................................................................... 25.256 29.192
Andre tilgodehavender  ................................................................. 1.905.378 1.235.804

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 1.930.634 1.264.996

Likvide beholdninger  ................................................................... 3.839.875 3.554.797

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 5.770.509 4.819.793

Aktiver i alt  ................................................................................. 40.900.448 25.850.895
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 500.000 500.000
Overkurs ved emission  ................................................................. 0
Overført resultat  ........................................................................... 4.315.798 4.405.342

Egenkapital i alt  ......................................................................... 4.815.798 4.905.342

Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 32.966.941 18.282.953

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 32.966.941 18.282.953

Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 3.107.709 2.638.160
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

10.000 24.440

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.117.709 2.662.600

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 36.084.650 20.945.553

Passiver i alt  ................................................................................ 40.900.448 25.850.895
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 500.000 4.405.342 4.905.342
Årets resultat  ....................................................................................... 0 -89.544 -89.544
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 500.000 4.315.798 4.815.798

Aktiekapitalen består af 500 aktier á nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.
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Noter

1. Andre finansielle indtægter

  2016 2015

  kr. kr.

Renteindtægter, øvrige 0 4
  0 4

2. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Årets aktuelle skat -25.256 -27.069
  -25.256 -27.069

3. Materielle anlægsaktiver i alt

   

 
Materielle

anlægsaktiver
under opførelse

  kr.

Kostpris primo 21.031.102
Tilgang 14.098.837

Kostpris ultimo 35.129.939
   

Af- og nedskrivning primo 0
Årets afskrivning 0

Af- og nedskrivning ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 35.129.939
 
Heraf udgør aktiverede renteomkostninger fra tilknyttede selskaber                
                                               1.235.967
 
 

4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

De langfristede gældsforpligtelser forfalder først efter 5 år.
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5. Oplysning om eventualforpligtelser

Kulturøens ByCenter A/S indgår i en dansk sambeskatning med Kulturøen A/S som
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor ifølge selskabsskattelovens regler herom, for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber fra og med
selskabets stiftelsestidspunkt.
 
Der er stillet betalingsgaranti på TDKK 1.981 overfor Middelfart Kommune.

6. Oplysning om andre arrangementer som ikke er indregnet i balancen

Kontraktlige forpligtelser
 
Kulturøens ByCenter A/S har ifølge samarbejdsaftale mellem Kultørøens ByCenter A/S og
Middelfart Kommune forpligtet sig til at betale TDKK 31.700 til dækning af udgifter til opførelse
af butikker. Heraf er TDKK 27.943 indregnet i årsrapporten for 2016.

7. Oplysning om ejerskab

Følgende aktionærer er noteret i selskabets aktionærfortegnelse som ejende minimum 5 % af
stemmerne eller minimum 5 % af aktiekapitalen:
 
Kulturøen A/S, Havnegade 21, 5500 Middelfart.


