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Christiansfeld Byhuse ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Christiansfeld Byhuse ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. november 2021




Christiansfeld Byhuse ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Christiansfeld Byhuse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Christiansfeld Byhuse ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 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 neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledeisen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vasentlig 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 &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
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Christiansfeld Byhuse ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige sk@n 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 vaesentlig 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 ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem tit datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, 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 p& 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 ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved
revisionen eller pd 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.

Helsinggr, den 30. november 2021
/jg_a_l_lerm nn Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 30195264

Leif Lindén
statsautoriseret revisor
mnel9716



Christiansfeld Byhuse ApS

Virksomhedsoplysninger
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Christiansfeld Byhuse ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets primaere formal er at kgbe, s®lge, udleje og udvikle fast ejendom, samt direkte eller indirekte at drive
virksomhed, der efter direktionens skgn er forbundet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgprelse for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 udviser et resultat p4 2.479.768 kr., og
selskabets balance pr. 30. juni 2021 udviser en balancesum pa 23.153.384 kr., og en egenkapital p& 5.907.481 kr.

Selskabets ejendomme vil indtil den 31, december 2021 vaere under administration af BI®ORNSHOLM A/S CVR nr. 37
97 57 37, Bredgade 25F, 1260 Kgbenhavn K.

For et enkelt ejendomsselskab ophgrte administrationen den 30.6.2021.

Uagtet gentagende anmodninger om at modtage udskrift af mellemvaerendet med de kunder, som ikke har
overholdt de indgaede aftaler omkring betaling af leje mv., har administrator undladt at afgive disse data.

Administrators oplaeg til drsopggrelser pr. 30.6.2021 har vaeret staerkt forsinkede. Det senest modtagne regnskab i
Poulsen & Hansen A/S koncernen blev saledes modtaget den 26.11,2021.

Forholdene har samtidig givet ungdige udfordringer for mange af selskabets kunder.
Ledelsen beklager meget disse forhold.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Christiansfeld Byhuse ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Christiansfeld Byhuse ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgegrelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, andring i lagre af
fardigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindteegter, omkostninger til rdvarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillag og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrprende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).



Christiansfeld Byhuse ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansaettelsesmodel elier i samarbejde med ekstern vurderingsmand.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Ledelsen foretager sammen med ekstern vurderingsmand gennemgang og veerdiansaettelse af enkelte ejendomme.

Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrgrende efterfgigende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger, som uden hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der
kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en razkke gvrige egenkapitalposter, der kan veere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underiiggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.



Christiansfeld Byhuse ApS

Anvendt regnskabspraksis
| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Christiansfeld Byhuse ApS

Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

11

Note

2020/21 2019/20
kr. kr.
-542.054 -443.153
-375.408 -124.981
4.400.000 1.000.000
3.482.538 431.866
-313.398 -311.753
3.169.140 120.113
-689.372 185.998
2.479.768 306.111
2.479.768 306.111
2.479.768 306.111




Christiansfeld Byhuse ApS

Balance 30. juni 2021

Note
Aktiver

Investeringsejendomme 4
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver
Aktiver

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gzeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 7
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2021 2020

kr. kr.
22.900.000 18.500.000
22.900.000 18.500.000
22.900.000 18.500.000
0 156.992

106.612 51.013

0 45.006

31.536 34.306
138.148 287.317
115.236 120.011
253.384 407.328
23.153.384 18.907.328
2.100.000 2.100.000
3.807.481 1.327.713
5.907.481 3.427.713
532.380 0
532.380 0
11.500.992 10.880.267
4.399.901 3.837.769
15.900.893 14.718.036
160.000 294.000
117.056 33.371
193.238 125.291
342.336 308.917
812.630 761.579
16.713.523 15.479.615
23.153.384 18.907.328




Christiansfeld Byhuse ApS

Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 1. juli 2020
Arets resultat
Egenkapital 30. juni 2021
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Virksomheds- Overfert
kapital resultat lalt
kr. kr. kr.
2.100.000 1.327.713 3.427.713
0 2.479.768 2.475.768
2.100.000 3.807.481 5.907.481




Christiansfeld Byhuse ApS

Noter

2020/21 2019/20
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Lgnninger 349.251 118.980
Pensioner 24.096 5.522
Andre omkostninger til social sikring 2.061 479
375.408 124.981
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1 1
2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 78.155 104.485
Andre finansielle omkostninger 235.243 207.268
313.398 311.753
3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 -45.006
Regulering af udskudt skat 689.372 -140.992
689.372 -185.998
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 18.263.350 18.263.350
Kostpris ultimo 18.263.350 18.263.350
Dagsveerdireguleringer primo 236.650 -763.350
Arets reguleringer 4.400.000 1.000.000
Dagsvaerdireguleringer ultimo 4.636.650 236.650
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 22.900.000 18.500.000

Selskabets ejendomme bestar af udstykkede ejerlejligheder med 2 erhvervslejemal og 20 lejemal til beboelse.

Der har medvirket en ekstern vurderingsmand i forbindelse med fastszettelsen af dagsveerdien.

5. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 &r efter 5 ar

kr. kr. kr.

Gaeld til realkreditinstitutter 11.500.992 160.000 10.870.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.399.901 0 4.399.901
15.900.893 160.000 15.269.901
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Christiansfeld Byhuse ApS

Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hafter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytter, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter pa udbytter, renter og royalties fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab Poulsen & Hansen A/S, CVR-nr. 76 95 82 11. Eventuelle senere korrektioner til
sambeskatningsindkomsten kan medfgre, at selskabets haftelse udger et stgrre belgb.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.660.992 kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. juni 2021 udggr 22.900.000 kr.
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