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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 16.08.2021 - 31.12.2022 for
K/S Bolig Hejgardsparken Haderslev Il

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 16.08.2021 -

31.12.2022.

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 16.08.2021 - 31.12.2022 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 02.05.2023

Bestyrelse

Christian Gersdorff Stenbjerre Bo Helligsoe

Bendt Mortensen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i K/S Bolig Hejgardsparken Haderslev Il

Vi har opstillet drsregnskabet for K/S Bolig Hajgardsparken Haderslev Il for regnskabsaret 16.08.2021 -
31.12.2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 02.05.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark Jonas Thestesen Svensson
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176 MNE-nr. mne47824
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning samt udvikling af investeringsejendommen beliggende Hgjgardsparken,
6100 Haderslev.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pé 6.035 t.kr., hvilket anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2021/22

2021/22

Note kr.

Bruttofortjeneste/-tab 577.170

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.188.280

Driftsresultat 6.765.450

Andre finansielle omkostninger 1 (730.451)

Arets resultat 6.034.999
Forslag til resultatdisponering

Ordinaert udbytte for regnskabsaret 300.000

Overfert resultat 5.734.999

Resultatdisponering 6.034.999
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver

2021/22
Note kr.

Investeringsejendomme

Materielle aktiver

39.100.000
2 39.100.000

Anlagsaktiver 39.100.000
Andre tilgodehavender 26.000
Tilgodehavender 26.000
Likvide beholdninger 948.548
Omsaetningsaktiver 974.548
Aktiver 40.074.548
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Passiver
2021/22
Note kr.
Virksomhedskapital 13.080.000
Overfart overskud eller underskud 1.508.331
Forslag til udbytte for regnskabsaret 300.000
Egenkapital 14.888.331
Geeld til realkreditinstitutter 23.583.961
Langfristede geeldsforpligtelser 3 23.583.961
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 534.738
Deposita 568.650
Modtagne forudbetalinger fra kunder 189.550
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 304.318
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.602.256
Gaeldsforpligtelser 25.186.217
Passiver 40.074.548
Eventualforpligtelser 4

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgarelse for 2021/22

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller  udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 1 0 0 1
Kapitalforhgjelse 6.232.552 (4.232.552) 0 2.000.000
Kapitalforhgjelse ved geeldskonvertering 6.847.447 5.884 0 6.853.331
Arets resultat 0 5.734.999 300.000 6.034.999
Egenkapital ultimo 13.080.000 1.508.331 300.000 14.888.331

Der er i aret foretaget kapitalforhgjelse af selskabets stamkapital ved overfarsel fra selskabets frie reserver af
6.232.552 kr. Selskabets investorer har derudover valgt at indskyde 2.000.000 i selskabet, der er tilfgrt selskabets

frie reserver.

Selskabet har yderligere foretaget kapitalforhgjelse ved geeldskonvertering af samlet 6.853.331, hvoraf 6.847.447
overfgres til selskabets stamkapital og 5.884 kr. overfares til selskabets frie reserver.
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2021/22
kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 314.730
Renteomkostninger i avrigt 191.610
@vrige finansielle omkostninger 224111
730.451

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 32.911.720
Kostpris ultimo 32.911.720
Arets dagsveerdireguleringer 6.188.280
Dagsvaerdireguleringer ultimo 6.188.280
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 39.100.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund

af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 5,0% pr. 31.12.2022, imod 4,58%

aftaleindgdelse om kab i medio 2021.

En forggelse af afkastskravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvardi med 3,5 mio. kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 4,3 mio. kr.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat pa ejendommen pa 1.918 t.kr.
For ejendommen er den budgetterede vaerdi af deposita pa 758 t.kr. tillagt ejendomsveerdien krone for krone.

Den forventede leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar udger 1.178 kr.

Sterrelsen pa ejendommen udger 1.970 m2.
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3 Langfristede forpligtelser

11

Forfald inden Forfald
for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder efter 5 ar
2021/22 2021/22 2021/22
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 534.738 23.583.961 21.476.590
534.738 23.583.961 21.476.590

4 Eventualforpligtelser
Haeftelsesforpligtelse

Selskabet er et kommanditselskab og har derfor en komplementar, Bolig Hajgardsparken Haderslev Il

Komplementar ApS.

Komplementaren hafter ubegraenset for kommanditselskabets forpligtelser. Derfor er kommanditselskabet

forpligtet til arligt at honorere komplementaren med 10% af selskabskapitalen i komplementaren.

Ejendoms-, og selskabsadministration
Selskabet har indgaet falgende aftaler:

- Selskabsadministrationsaftalen kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel efter 01.04.2027.

- Ejendomsadministrationsaftalen kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel efter 01.04.2027.

Der er under aftalerne samlede forpligtelser inden for uopsigelighedsperioden for samlet 692 t.kr.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld og mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom ved et tinglyst ejerpantebrev

paialt 24.419 t.kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udger 39.100 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger

Nettoomsaetning
Nettoomsatning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af boliglejemal.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen lineaert over lejeperioden i henhold til indgdet kontrakt safremt
indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive afgifter og
afgivne lejereduktioner og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



