BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev
CVR-nr. 10 15 83 62

Arsrapport for 2012

Arsrapporten er godkendt pa den
ordinsere generalforsamling, d. 19.06.13

Diana Enevoldsen
Dirigent

STATSAUTORISERET

REVISIONSPARTNERSELSKAB Aarhus Tel.: 87 32 57 00
D 1 .beierholm.dk
BEIERHOLM — medlem af HLB International usager 6 www.beierholm.d
- et verdensomspeaendende netveerk af uafheengige revisionsfirmaer og virksomhedsrédgivere 8200 Aarhus N CVR-nr.32 89 54 68



K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Indholdsfortegnelse
Virksomhedsoplysninger m.v. 3
Ledelsespategning 4
Den uafhesengige revisors erkleeringer 5-6
Ledelsesberetning 7-8
Resultatopgerelse 9
Balance 10-11
Anvendt regnskabspraksis 12-14
Noter 15-19

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 2



K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Virksomhedsoplysninger m.v.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.12 - 31.12.12 for K/S Chr. X's Vej
1-3, Haderslev.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. maj 2013

Bestyrelsen

Johnny Bent Hafnov Steen Uffe Lund Preben Daugaard

Formand
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til interessenterne i K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev for regnskabsaret 01.01.12
- 31.12.12, der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision.
Vi har udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede.
Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstsendigheder-
ne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.
En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion med forbehold.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Den uafheengige revisors erkleeringer

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold

Vi tager forbehold for veerdianseettelsen af krav pa indbetaling af virksomhedskapital, der i
balancen er indregnet til t.DKK 18.318. Det er vores opfattelse, at alle kommanditister ikke er

i stand til at indbetale virksomhedskapitalen i takt med selskabets behov herfor.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningen af det forhold, der er be-
skrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.12 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter for regnskabséaret 01.01.12 - 31.12.12 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion skal vi henvise til note 1, hvori ledelsen har anfert
betingelserne for, at selskabet kan fortsesette sin drift, og dermed begrundet, hvorfor
selskabets arsregnskab er aflagt under forudseetning af fortsat drift. Vi er enige med ledelsen

i beskrivelsen af usikkerheden og valget af regnskabsprincip.

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmeerksom pé oplysningerne i note 3, hvor
ledelsen redeger for veerdiansaettelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der
knytter sig hertil. Vi er enige i denne vurdering samt beskrivelsen af de usikkerheder,
veerdiansaettelsen er pavirket af.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 30. maj 2013

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Martin Rasmussen
Statsaut. revisor
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen matr.nr. 3481 Haderslev, beliggende Chr.
X's vej 1-3, Haderslev.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom madales pa balancedagen til dagsveerdi, hvor der har
medvirket en ekstern vurderingsmand til veerdianseettelse af ejendommen.

Ved veerdiansaettelsen af ejendommen er der taget udgangspunkt i en huslejeindteegt pa kr.
1,7 mio. Fremadrettet forventer ledelsen imidlertid en huslejeindteegt pa ca. kr. 1,5 mio., néar
alle lejemal er udlejet. Der er p.t. indgaet lejekontrakter for ca. kr. 800.000.

Der henvises til note 2 i arsregnskabet for en uddybning af dagsveerdien.

Udviklingen i virksomhedens gkonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.12 - 31.12.12 udviser et resultat pa DKK -20.175.790 mod
DKK -1.063.668 for tiden 01.01.11 - 31.12.11. Balancen viser en egenkapital pa DKK 8.177.693.

Ledelsen finder arets resultat utilfredsstillende.

Seerlige risici
Renterisici

Selskabets rentebaserende nettogeeld, opgjort som prioritetsgeeld og bankgeeld fratrukket
beholdning af omsaettelige veerdipapirer og likvide midler, er i arets lgb faldet fra t.DKK
22.932 til t.DKK 22.093.

En stigning pa et procentpoint i det generelle renteniveau vil medfere en stigning i
selskabets arlige renteomkostninger fer skat pa ca. t.DKK 221.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Ledelsesberetning

Virksomhedens forventede udvikling

Det er ledelsens forventning, at der i labet af 2013 indgéas aftale om udleje af en veesentlig del
af ejendommens areal. Det forventes herefter at vaere muligt at refinansiere en vaesentlig del
af selskabets geeld, hvorved ledelsen forventer at selskabet kan videreferes. Regnskabet
afleegges derfor under forudseetning af fortsat drift.

Komplementar

SVANEN Komplementar ApS
Vitus Berings Plads b
8700 Horsens

CVR-nr. 26 4357 73
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Resultatopgorelse
2012 2011
Note DKK DKK
2 Lejeindtaegter -17.680.635 2.198.755
Andre eksterne omkostninger -765.437 -235.456
Resultat af primeer drift -18.446.072 1.963.299
Andre finansielle indteegter 11 192
Andre finansielle omkostninger -1.729.729 -3.027.159
Finansielle poster i alt -1.729.718 -3.026.967
Arets resultat -20.175.790 -1.063.668
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -20.175.790 -1.063.668
Ialt -20.175.790 -1.063.668
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Note

K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Balance

AKTIVER
31.12.12 31.12.11
DKK DKK
Investeringsejendomme 10.500.000 30.400.000
Materielle anleegsaktiver i alt 10.500.000 30.400.000
Anlaegsaktiver i alt 10.500.000 30.400.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.883 227.409
Andre tilgodehavender 100.111 0
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 18.317.510 19.5636.960
Tilgodehavender hos kapitalejere og ledelse 312.313 30.445
Periodeafgraensningsposter 0 6.060
Tilgodehavender i alt 18.747.817 19.800.874
Likvide beholdninger 51.122 51.659
Omsaetningsaktiver i alt 18.798.939 19.852.533
Aktiver i alt 29.298.939 50.252.533
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Note

6
7

K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Balance

PASSIVER
31.12.12 31.12.11
DKK DKK
Virksomhedskapital 24.500.000 24.500.000
Overfart resultat -16.322.307 3.853.483
Egenkapital i alt 8.177.693 28.353.483
Kreditinstitutter i gvrigt 19.405.941 20.524.037
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.405.941 20.524.037
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 1.298.500 935.584
Deposita 74.250 74.250
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 14.592 14.592
Anden geeld 327.963 350.687
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.715.305 1.375.013
Geaeldsforpligtelser i alt 21.121.246 21.899.050
Passiveri alt 29.298.939 50.252.533

Sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balan-
cen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til
kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

RESULTATOPGORELSE

Nettoomseetning

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de
vedrerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

BEIERHOLM
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Amortisering af kurstab og ld&neomkostninger vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lgbende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indteegt.

Skatter

Det skattemeessige resultat af virksomheden indgédr i kommanditisternes samlede indkomst-
og formueforhold. Aktuelle og udskudt skatteaktiver og -forpligtelser indregnes derfor ikke i
resultatopgerelsen og balancen for virksomheden, da disse skatter pdhviler komman-
ditisterne personligt.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige ldneomkostninger i op-
forelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfelgende til
dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resul-
tatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonterings-
faktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af ejendom-
men.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendommene males til kostpris pa
tidspunkt for stiftelse af gaeldsforholdet. Herefter males disse forpligtelser til dagsveerdi.
Veerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males ligeledes til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens palydende veerdi.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Noter

1. Regnskabsmaessig usikkerhed om going concern

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.12 - 31.12.12 er felgende usikkerhed om going con-
cern veesentlig at bemeerke, idet det har haft betydelig indflydelse pa de i &rsregnskabet ind-
regnede aktiver og forpligtelser:

Det er ledelsens forventning, at der i lgbet af 2013 kan indgas aftale om udlejning af en veesentlig
del af ejendommens areal. Det forventes herefter at veere muligt at refinansiere en veesentlig del
af selskabets geeld, hvorved ledelsen forventer at selskabet kan viderefgres. Regnskabet afleegges
derfor under forudseetning af fortsat drift.

2012 2011
DKK DKK
2. Lejeindtzegter
Lejeindteegter 2.219.365 2.198.755
Regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi -19.900.000 0
Ialt -17.680.635 2.198.755
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Noter

3. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 31.12.11 24.745.125
Tilgang i aret 0
Kostpris pr. 31.12.12 24.745.125
Veerdiregulering pr. 31.12.11 5.654.875
Arets veerdiregulering -19.900.000
Veerdiregulering pr. 31.12.12 -14.245.125
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.12 10.500.000

Investeringsejendommen males pa balancedagen til dagsveerdi. Der medvirker ekstern
vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsvaerdien af investeringsejendommen.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Noter

3. Materielle anleegsaktiver - fortsat -

Udviklingen i ejendommens veerdi, arets resultat og egenkapital, i de seneste 3 regnskabsar
kan opgeres saledes:

Arstal 2012 2011 2010
Veerdi af ejendom 10.500 30.400 30.400
Arets resultat -20.176 -1.064 -863
Egenkapital 8.178 28.353 29.417
Rente 10,5% 6,8% 6,7%

Som felge af den forgangne uro pa ejendomsmarkedet har der vaeret stor usikkerhed knyttet
til fastsettelsen af dagsveerdien pa investeringsejendomme. Ved veerdianseettelsen af
ejendommen er der taget udgangspunkt i en huslejeindteegt pa kr. 1,7 mio. Fremadrettet
forventer ledelsen imidlertid en huslejeindteegt pa ca. kr. 1,5 mio., nar alle lejemal er udlejet.
Der er p.t. indgaet lejekontrakter for ca. kr. 800.000. En eendring i forretningskravet vil
pavirke den indregnede vaerdi i balancen saledes:

Rente 9,5% 10,5% 11,5%

Veerdi af ejendom 11.500 10.500 9.600
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Noter

4. Egenkapital

Virksomheds- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.01.11 - 31.12.11
Saldo pr. 01.01.11 24.500.000 4.917.151
Forslag til resultatdisponering 0 -1.063.668
Saldo pr. 31.12.11 24.500.000 3.853.483
Egenkapitalopgerelse 01.01.12-31.12.12
Saldo pr. 01.01.12 24.500.000 3.853.483
Forslag til resultatdisponering 0 -20.175.790
Saldo pr. 31.12.12 24.500.000 -16.322.307

5. Geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeld i alt Geeld i alt

Beleb i DKK forste ar efter b ar 31.12.12 31.12.11
Kreditinstitutter i gvrigt 1.298.500 15.446.922 20.704.441 21.459.621
Ialt 1.298.500 15.446.922 20.704.441 21.459.621

6. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld t.DKK 8.712 samt geeld til private pantebreve t.DKK 13.432 er der
givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmasssige veerdi udger t.DKK 10.500.
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K/S Chr. X's Vej 1-3, Haderslev

Noter

7. Neertstaende parter

Ejerforhold:

Folgende kapitalejere er optaget i virksomhedens ejerbog med en ejerandel pa mindst 5% af
virksomhedskapitalen:

Johnny Bent Hafnov
Steen Uffe Lund

Uffe Christensen

Jan Albert Nielsen
Poul Sofus Johansen
René Busekist Ohlsen
Karin Magnussen
Rob Fleuren

Kirsten Riisom

Per Jorn Lange.
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