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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for K/S Fynsk Detail, Fakta Odense.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 6. marts 2020

Bestyrelse:

Dan Lakke Seren Hjortebjerg Theil Hansen  Lars Karlsmose
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af K/S Fynsk Detail, Fakta Odense

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Fynsk Detail, Fakta Odense for regnskabsar-
et 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet 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 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 6. marts 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31433
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen beliggende
Faaborgvej 102, Odense.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har forlgbet bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet.

Selskabets investeringsejendom indregnes til dagsvaerdi, og der har i regnskabsaret vaeret en positiv
vaerdiregulering pa t.kr. 513. Vardireguleringen er som fglge af driftsforbedringer, idet afkastkravet er
uaendret i forhold til sidste ars regnskab.

Renses resultatopgarelsen for dagsvaerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
resultat pa t.kr. 1.136. Det er t.kr. 100 bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet - grundet lavere
driftsudgifter og renteudgifter.

Selskabet har anvendt det forbedrede resultatet til nedbringelse af selskabets gaeld.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......c.iiiiiiitiiiiiiiiiiin e eeeeenene
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiii ettt eeeeeene
Finansielle omKoStNiNger......cccvveiiiiiiiiiiiiniiieiierenneenennnes

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiie et etie et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2019
kr.

1.518.796

513.000

2.031.796

-382.345

1.649.451

1.649.451

1.649.451

2018
tkr.

1.484

513

1.997

424

1.573

1.573

1.573
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Selskabskapital.............
Overfart overskud..........

EGENKAPITAL..............

Geeld til pengeinstitutter.

Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviiiiiiiiiiiiiiin...

Geeld til pengeinstitutter.

Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns

Anden geeld.................

Kortfristede geeldsforpligtelser..........c.ccooviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2019
kr.

26.600.000
26.600.000

26.600.000

1.913
1.913

0

1.913

26.601.913

6.500.000
5.298.817

11.798.817

13.846.000
13.846.000

616.782
65.509
48.554

226.251

957.096

14.803.096

26.601.913

2018
tkr.

26.088
26.088

26.088

59

59

26.147

6.500
3.649

10.149

15.086
15.086

641

48

223
912
15.998

26.147
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NOTER
2019 2018
kr. tkr.
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 1.879 2
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 380.466 422
382.345 424

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KoStpris 1. Januar 20710, . .ciiiiiiiiiiiiiiiiiiteeteeiieeeeeeeennnaneeeesssnnnneeseannnns 24.418.625
Kostpris 31. december 2019.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieeeieeeneeanaens 24.418.625
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019.....c.cvviiiiiiiiiiiiiiinineneeennnnnns 1.668.375
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu ittt 513.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccciiiiiiiiiinin. 2.181.375
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 26.600.000

Dagsveerdi for erhvervsejendom.

Erhvervsejendommen er beliggende i Odense og er fuldt udlejet til tredjemand pa en
lejekontrakt med en indledende uopsigelighedsperiode for lejer pa 15 ar med start i 2015.
Erhvervsejendommens  dagsveerdi  vurderes ved  hjelp af en  afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det anvendte driftsafkast er baseret pa det kommende ars huslejeindtaegter med en 100 %
udlejningsprocent fratrukket skennede driftsudgifter vedrgrende ejendommen.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,25 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 1.013 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen negativt med 1.013
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte veerdi af investeringsejendommen
stige med 1.119 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 1.119
tkr.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2019......ceviiiiiiiiiiiiiiiniinenennn, 6.500.000 3.649.366 10.149.366
Forslag til resultatdisponering.........cccoveiiiiiiiiinnnnn.. 1.649.451 1.649.451
Egenkapital 31. december 2019...........cccceviiiiiennn.n. 6.500.000 5.298.817 11.798.817
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgaeld 31/12 2018 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo
Geeld til pengeinstitutter........ 14.462.782 616.782 11.745.000 15.727.403 641.000

14.462.782 616.782 11.745.000 15.727.403  641.000

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet en ejendomsadministrationsaftale med Newsec. Denne kan
opsiges med 6 maneders varsel.

Der er ligeledes indgaet en selskabsadministrationsaftale med Blue Capital A/S. Denne kan
opsiges med 6 maneders varsel.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 14.463 tkr., er det givet pant i grunde og bygninger
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 26.600 tkr.

Selskabet har udstedet ejerpantebreve i alt 19.454 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger.

For geeld til pengeinstitut er der endvidere stillet folgende sikkerheder:
Der ma ikke udbetales udbytte uden forudgaende accept fra pengeinsituttet.

Der ma ikke vare anden aktivitet i selskabet end udlejning af ejendommen, sa laenge der er
geeld til pengeinstituttet.

Nuveaerende pengeinstitut skal vaere enebankforbindelse, der ma saledes ikke etableres
engagementer i andre pengeinstitutter eller foretages pantsatning/kautionsforpligtelser uden
nuvaerende pengeinstituts accept.

Pengeinstitut har transport i huslejeindtaegter og lejekontrakt med Fakta.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Fynsk Detail, Fakta Odense for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skat
Der afsaettes ikke skat i arsrapporten, da selskabet ikke er selvstaendig skattepligtig.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



