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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for K/S Aarhus Detail, Hinnerup.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af kommanditselskabets aktiviteter for

2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 15. marts 2021

Bestyrelse

Michael Pedro Bolt Thorvald Hjaltelin Hesselholt
formand
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Aarhus Detail, Hinnerup

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Aarhus Detail, Hinnerup for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kom-
manditselskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af kom-
manditselskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
kommanditselskabet 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 forplig-
telser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
anser 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 kommanditselskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler 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 ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

Baseret pa 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 15. marts 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 7712 31

Kristian B. Lassen Kasper Elkjeer Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne23430 mne34366
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Selskabsoplysninger

Kommanditselskabet K/S Aarhus Detail, Hinnerup
Marselis Tveervej 4
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39 32 28 89

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 9. februar 2018

Regnskabsar: 3. regnskabsar
Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Michael Pedro Bolt, formand
Thorvald Hjaltelin Hesselholt

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken
Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Pengeinstitut Den Jyske Sparekasse
Ostergade 21
7431 Tkast

&

pwe



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Kommanditselskabets aktivitet bestar i at eje og drive ejendommen beliggende Samsgvej 42, 8382
Hinnerup.

Udvikling i aret

Kommanditselskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa DKK 1.020.109, og kommandit-
selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd DKK 4.841.030.

Selskabet har ikke vaeret pavirket af Covid-19 pandemien og forventes heller ikke at blive det.
Selskabets aktiviteter har forlgbet bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi. Arets vaerdifastszttelse har medfort en positiv
vardiregulering pd TDKK 523 (inkl. afskrivning pa solcelleanlag). Vardireguleringen skyldes primaert at
ejendommens afkastkrav er a&ndret fra 6,75% til 6,50% i forhold til sidste ars regnskab.

Laneomkostninger — som blev betalt i forbindelse med ldneudbetalingen — afskrives regnskabsmaessigt
over lnets lobetid. Arets afskrivning pa 1ineomkostninger er pi TDKK 9 og er i arsrapporten en del af
selskabets finansielle omkostninger.

Renses resultatopgarelsen for dagsveerdiregulering pa investeringsejendomme, afskrivninger pa
solcelleanlaeg og afskrivninger pa laneomkostninger, har selskabet opnaet et resultat pA TDKK 506. Det er
TDKK 91 bedre end oprindeligt budgetteret i prospektet. Dette skyldes primert en besparelse pa
selskabets renteudgifter.

Efter seneste aflagte arsregnskab, kan det konstateres, at selskabets Lejer, Jem & Fix A/S, vedbliver at
vaere meget bonitetsstark. Det er hertil opfattelsen, at Lejer af butikken i Hinnerup har en god drift.

Mailsaetninger og forventninger for det kommende ar

Ledelsen forventer et positivt resultat for veerdireguleringer for det kommende ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for vardireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

pwe

Note 2020 2019

DKK DKK
664.697 649.272
538.107 209.289
1.202.804 858.561
-15.000 -15.000
1.187.804 843.561
-167.695 -177.297
1.020.109 666.264
0 0
1.020.109 666.264
1.020.109 666.264
1.020.109 666.264




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Omsaetningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020 2019
DKK DKK
1 13.667.226 13.129.119
82.500 97.500
13.749.726 13.226.619
13.749.726 13.226.619
0 99.682
10.924 5.863
10.924 105.545
10.924 105.545
13.760.650 13.332.164




Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

DKK DKK
Kommanditselskabskapital 3.700.000 3.700.000
Overfort resultat 1.141.030 120.922
Egenkapital 4.841.030 3.820.922
Geeld til realkreditinstitutter 7.340.946 7.788.023
Kreditinstitutter 871.224 1.136.851
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 8.212.170 8.924.874
Geeld til realkreditinstitutter 2 456.241 455.588
Geeld til komplementarselskabet 52.178 51.080
Anden geeld 199.031 79.700
Kortfristede gaeldsforpligtelser 707.450 586.368
Gezldsforpligtelser 8.919.620 9.511.242
Passiver 13.760.650 13.332.164
Eventualposter og @gvrige gkonomiske forpligtelser 3
Anvendt regnskabspraksis 4
N
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Kommandit-
selskabskapital Overfart resultat | alt
DKK DKK DKK
3.700.000 120.921 3.820.921
0 1.020.109 1.020.109
3.700.000 1.141.030 4.841.030




Noter til arsregnskabet

1 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 12.919.830
Kostpris 31. december 12.919.830
Veerdireguleringer 1. januar 209.289
Arets veerdireguleringer 538.107
Veerdireguleringer 31. december 747.396
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 13.667.226

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsveerdien. Anvendel-
sen af regnskabsmaessige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien. Dagsveer-
dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-
vurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle sendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste forud-
seetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2020 2019

DKK DKK
Budgetteret afkastkrav 6,50 % 6,80 %
Stigning i markedsleje 0,19 % 0,68 %
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 0% 0%
Udvendig vedligeholdelsesomkostninger pr. m2 21 20
Arets veerdireguleringer i resultatopgarelsen 538.107 209.289
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Noter til arsregnskabet
1 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
Folsomhed ved opggrelse af dagsvardi af investeringsejendommene

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50 % Basis 0,50 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,00 6,50 7,00
Dagsveerdi 14.813.000 13.667.226 12.685.100
AEndring i dagsveerdi 1.145.774 0 -982.126

2 Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2020 2019

DKK DKK
Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 5.474.912 5.944.009
Mellem 1 og 5 ar 1.866.034 1.844.014
Langfristet del 7.340.946 7.788.023
Inden for 1 ar 456.241 455.588

7.797.187 8.243.611
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 384.161 500.000
Mellem 1 og 5 ar 487.063 636.851
Langfristet del 871.224 1.136.851
Inden for 1 ar 0 0

871.224 1.136.851
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Noter til arsregnskabet

pwe

2020 2019
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Materielle anlaegsaktiver med en regnskabsmaessig vaerdi pa 13.749.726 13.226.619
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelse:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.500, der giver pant i materielle
anlaegsaktiver til en samlet regnskabsmaessig vaerdi af 13.749.726 13.226.619

Banken har endvidere transport i huslejeindteegter samt i eventuelle
udbetalinger fra bygningsforsikring.

Eventualforpligtelser
Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsaftale med Blue Capital A/S. Denne kan opsiges

med 6 maneders varsel, dog tidligst ved udgangen af 2023. Restlgbetiden udger 3,5 ar og svarer til en
forpligtelse pa DKK 295.600 (2020-niveau).
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Noter til arsregnskabet

4 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Aarhus Detail, Hinnerup for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskab for 2020 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde komman-
ditselskabet, og aktivets veerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd kom-
manditselskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Noter til arsregnskabet

4 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat
Der omkostningsfares ikke skatter i virksomhedsregnskabet, idet drets skat athenger af private

indkomstforhold og skattemeessige dispositioner.

Balancen
Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.
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Noter til arsregnskabet

4 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medferer vasentlige regnskabsmaessige
skan.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsztninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved hjzlp af en afkastbaseret model, hvor de
forventede fremtidige pengestromme for det kommende ir sammen med en afkastgrad danner grundlag
for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. De budgetterede pengestromme divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 8 ar

Der vurderes ikke at veere restveerdi pa de indregnede aktiver, nar afskrivningsperioden er udlgbet.
Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige vardi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.

_E
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Noter til arsregnskabet

4 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
reorende husleje, forsikringspramier, abonnementer og renter.

Finansielle galdsforpligtelser

Lén, som realkreditlén og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder méales l&nene til
amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultat-
opgerelsen som en renteomkostning over ldneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For
obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi
pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregule-

ring pé optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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