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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2023 - 31.
december 2023 for K/S FISCHMARKT, HALBERSTADT.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hammel, den 31/05/2024

Bestyrelse

Erik Hebsgaard Munk

Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S FISCHMARKT, HALBERSTADT

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S FISCHMARKT, HALBERSTADT for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2023 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

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 ledelsesbheretningen. I
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Aarhus, den 31/05/2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 30700228

Tom Barreth Lassen, mne24820
Statsaut. revisor
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Ledelsesheretning

Vaesentligste aktiviteter

K/S Fischmarkt, Halberstadts vaesentligste aktivitet er at eje ejendommen Fischmarkt 10-11, Halberstadt, der
er erhvervet med henblik p& udlejning. Ejendommen er en centralt beliggende gagadeejendom i Halberstadt,
Tyskland.

Selskabet har som malsaetning en langsigtet, ikke-likviditetsbelastende og stabil opsparing med et afkast, der

overstiger andre sammenlignelige opsparingsformer, herunder pensionsopsparing. Denne malsaetning sagges
naet gennem at eje, udleje, administrere samt pa sigt udvikle ejendommen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Ejendommen har i hele regnskabsaret veeret fuldt udlejet. Ejiendommens hovedlejer er H&M Hennes & Mauritz
GmbH, der lejer 70 % af ejendommens areal. Herudover er den tyske detailkaede Bonita Geflihl flir Mode
GmbH & Co. KG og materialist-discountkaeden dm-Vermogensverwaltungs-gesellschaft mbH lejere.
Lejekontrakterne lgber til henholdsvis 2025 og 2029. Lejeaftalerne for 2 af lejerne er forleenget i 2023.

Ejerkredsen har besluttet at afheende ejendommen. Ejendommen er optaget i arsregnskabet til det provenu,
som ejendommen forventes at indbringe. Dette medfarer en nedskrivning pa kr. 1.000.000.

Arets resultat udger herefter et underskud pa kr. 127.664 og egenkapitalen udggr kr. 10.365.769.
Arets resultat er lavere end der budgetterede for aret. Arets resultat anses for utilfredsstillende.

Likviditet / going concern
For regnskabsaret 2024 forventes et resultat pa ca. TDKK 0, idet driften er under afvikling.

Selskabets likviditet er tilfredsstillende. Der er inden generalforsamlingen i foraret 2024 udloddet kr. 10 mio.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter balancedagen ikke indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedgmmelsen af
arsrapporten dog jf.-ovenfor amgaende salg af selskabets ejendom. Selskabet forventes at blive likvideret i
lebet af 2024.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Generelt om indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skan af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
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 eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel
post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,

omregnes til balancedagens kurs, og transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgarelsen som en finansiel
post.

Resultatopggrelse

Nettoomszetning
Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Nettoomsaetningen repraesenterer huslejeindteegter og andre indtaegter fra udlejningsejendomme.
Indtaegterne indregnes i resultatopggrelse i den periode som lejen mm. vedrgrer, nar indteegterne kan opggres
palideligt og forventes modtaget.

Nettoomseetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af
tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Bruttofortjeneste
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I resultatopggrelsen er nettoomseetning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrgrende udlejningsejendommen i form af reparation,
vedligeholdelse og ejendomsadministration samt selskabets del af forbrugsomkostningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer.

Skat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter saledes ikke skat af selskabets
driftsresultat.

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter kabspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belagb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsveaerdien opggres ved
anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager
udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede
veerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestreamme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelsen.

Omkostninger, der tilfalder lejerne fgres i balancen, mens omkostninger der kan henfgres til selskabets del af
de enkelte ejendommes drift er vist i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation

pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomheden risikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivningr opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessig veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Gaeldsforpligtelse
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for indregning og maling af geeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. I finansielle forpligtelser indregnes
tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa aktivet

eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa baggrund
af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsveerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.



Resultatopggrelse 1. jan. 2023 - 31. dec. 2023

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Ialt

2023
kr.

1.324.453

1.324.453

-1.000.000
0
-452.117

-127.664

-127.664

0
-127.664

-127.664

Information om ekstraordinzert udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb

Ekstraordinzert udbytte

Dato

06/02/2024

2022
kr.

1.470.199

1.470.199

0
0
-238.874

1.231.325

1.231.325

600.000
631.325

1.231.325

kr.

10.000.000
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2023
kr.
17.750.000

2 17.750.000

17.750.000

18.805
19.763

38.568
178.147
216.715

17.966.715

2022
kr.
18.750.000

18.750.000

18.750.000

0
13.239

13.239
529.199
542.438

19.292.438
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Balance 31. december 2023

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt

Geeld til banker
Kreditinstitutter i gvrigt

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig moms og afgifter

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note

2023

kr.
12.000.000
-1.634.231
0

10.365.769

6.148.642
307.017

6.455.659

652.129
179.019
157.529

29.901

126.709

1.145.287

7.600.946

17.966.715

2022

kr.
12.000.000
-1.506.567
600.000

11.093.433

6.785.806
306.341

7.092.147

650.694
178.625
153.148

22.474

101.917

1.106.858

8.199.005

19.292.438
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Egenkapitalopggrelse 1. jan. 2023 - 31. dec. 2023

Foreslaet
Registreret Overfort . udbytte
. indregnet Ialt
kapital mv. resultat
under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 12.000.000 -1.506.567 600.000 11.093.433
Betalt udbytte 0 0 -600.000 -600.000
Arets resultat 0 -127.664 0 -127.664
Egenkapital, ultimo 12.000.000 -1.634.231 0 10.365.769

Kommanditisternes grundkapital bestar af 120 andele af DKK 100.000. Grundkapitalen udggr i alt DKK
12 mio., som er fuldt ud indbetalt. Ingen kapitalandele har saerlige rettigheder. Den eneste fuldt ansvarlige
deltager i selskabet er selskabets komplementar Halberstadt 2005 ApS, der som komplementar heefter

direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser. Komplementaren har ingen ejerandele i K/S Fischmarkt
Halberstadt.
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Noter

1. Qvrige finansielle omkostninger

Af de finansille omkostninger udgar renteomkostninger til tilknyttede virksomheder kr. 4.588
(2022: kr. 3.003).

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendomme

kr.

Kostpris primo 28.335.777

Tilgang 0

Afgang 0

Kostpris ultimo 28.335.777

Nedskrivninger primo -9.585.777

Arets veerdiregulering -1.000.000

Nedskrivninger ultimo -10.585.777

Regnskabsmaessig veerdi ultimo 17.750.000
Ejendommen er nedskrevet til salgsveerdien, som er realiseret i 2024.

3. Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdialt Afdrag Langfristet Restgeeld

ultimo  naeste ar andel efter5ar

kr. kr. kr. kr.

Geeld til banker 6.800.711 652.129 6.148.642 3.540.128

Kreditinstitutter 307.017 0 307.017 307.017

7.108.612 652.129 6.456.483 3.847.145

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Ingen bortset fra normale forretningsmaessige forpligtelser.



5. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankengagement pa ca. DKK 6.800.000 er der ved ejerpantebrev pa ca. DKK
13.410.000 (tEUR 1.800) givet pant i grund og bygning, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.

december 2022 udggr i alt DKK 17.750.000.
Endvidere er der til sikkerhed for bankgeeld givet transport i de fremtidige lejeindtaegter.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2023
Gennemsnitligt antal ansatte 0

Der er ikke udbetalt szerskilt vederlag til bestyrelsesformanden.
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