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L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018 for K/S Fredericia - Vesterballeve.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsioven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmaessig.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2018 - 31. december 2018.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, som den
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

L edelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Esbjerg, den 26/03/2019

Bestyrelse

Lars Koors Nils Trier
Formand

Aase Kirstine Mikkelsen

CVR-nr. 10129923



Side5 af 14

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalgierne i K/S FREDERICIA - VESTERBALLEVEJ

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S FREDERICIA - VESTERBALLEVEJfor
regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerel se, balancen og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Baseret pé det
udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af sel skabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion
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L edelsens ansvar

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 vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion. En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargsler til
ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis. Omfanget af handlinger, der udfares
ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen
revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledel sesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse | edel sesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet, og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Skjern, 26/03/2019

Flemming Agerbo , mnel6812
Registreret Revior

Agerbo Gruppen

CVR: 31742781
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets hovedaktivitet er kab, salg, udvikling og udlgning af erhvervsejendommen beliggende
Vesterballeve 4-6, Fredericia.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Sel skabets resultatopgerel se for 2018 udviser et overskud pad DKK 785.312, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa-27.541.064.

Resultatet er i overensstemmel se med det forventede, og anses for vaaende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedr erende indregning og maling

Der er en rakke risikofaktorer i forbindel se med fastsadtel se af e endommens dagsvaadi i regnskabet. De
vaesentligste risikofaktorer ved vaadiansadtel se af sel skabets gjendom er usikkerheden omkring den
fremtidige forventede udle ningsprocent, omfang af renovering samt anvendte afkastkrav.

Det er vanskeligt af forudsige de faktuelle ejendoms-, og markedsforhold over en arraskke, hvorfor det ma
forventes at den faktiske drift kan forlgbe anderlades end forventet i sdvel positiv, som negativ retning, end
det er forudsat ved beregning af investeringsejendommens vaardi. Denne usikkerhed er omtalt i note 1.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet forhold, som har vassentlig indflydelse pa
bedgmmelsen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Regnskabsklasse

Arsrapporten for K/S Fredericia- Vesterballevej er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabslovens
bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.
Arsrapport for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtasgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som fglge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet nedenfor for hvor enkel regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnskabet
aflasgges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Med henvisning til arsregnskabsloven § 32 er nettoomsagtningen ikke oplyst i arsrapporten.
Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste er opgjort som nettoomssgning med fradrag af jendomsomkostninger og eksterne
omkostninger.

Nettoomsagning

Nettoomsagning omfatter |ejeindtaegter ved udlgning af sel skabets gjendom og indregnesi
resultatopgerel sen over |g eperioden. Nettoomsagningen indregnes eksklusiv moms, afgifter og rabatter i
forbindel se med salget og mélestil dagsvaadien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsgjendomme malt til dagsvaardi pa bal ancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter,
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herunder administrationsomkostninger m.v.
Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens
gjendomsportefalje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger,
gjendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lgerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger indeholder gager og |gnninger samt | anaf haangi ge omkostninger.
Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belagb, der vedrare
regnskabsaret. Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd
til tilknyttede virksomheder.

Balancen
I nvesteringse endomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af €endommens kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det bel @b, som den enkelte iendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig kaber. Dagsvaardien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra
de enkelte g endomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der af spejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende g endomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke af spejler normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af € endommens dagsvaadi indregnesi resultatopgerel sen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnesi balancen til amortiseret kostpris, hvilket i a vaesentlighed svarer til palydende
vaadi. Der nedskrives til imadegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i form af prioritetsgedd males pa tidspunktet for |aneoptagel sen til kostpris, der
svaretil det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgadd til amortiseret kostpris. dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |anoptagel sen og
den nominelle vaadi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerel sen over laneperioden som en
finansiel omkostninger ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtel ser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. Kr.
Dagsvagdiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeneee 0 -5.900.000
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccoviviniiniiiiieree 1.536.106 1.525.088
Personal @0mKOStNINGEr ......ccveivieeeceeecee e 1 -353.339 -260.000
[ 010 11 0T USSR -260.000
Resultat af ordinaar primaar drift ... -4.634.912
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccevveeeeee. -5.900.000
Andre finansielle OmKOStNINGEr ......cccceevieiiieieecee e -397.455  -1.560.123
Ordinaert resultat far skat ..o -785.312  -6.195.035
= (T = U] | OO 785.312  -6.195.035
Fordag til resultatdisponering
OVEfArt reSUIaL .....c.cceeveeeeeriese e 785.312  -6.195.035
= ST PRRRN 785.312  -6.195.035
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Balance 31. december 2018

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

ANlaegsaktiver | alt .....occceeeiicce e

Krav paindbetaling af virksomhedskapital ..........cccccoceveeviverenene.

Tilgodehavender 1 alt ...

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt ......cccccoevieiieciece e

Aktiver i alt

Note

2018
kr.
16.100.000

16.100.000

16.100.000
90.000
90.000

1
90.001

16.190.001
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2017
kr.
16.100.000

16.100.000

16.100.000
90.000
90.000

1
90.001

16.190.001

CVR-nr. 10129923



Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

V edtagytsmaessige reserver

Overfart resultat

Egenkapital i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker .........cc.c.......
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —..........ccoeeeeee...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

social SIKIfNg ...cccceeeeeeecieennen.
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita ....cccceveveerierinienee

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiverialt ....cccooocvvvveviennn.

Note 2018
Kr.

950.000

1.832.000
-30.323.064

-27.541.064
32.666.528
32.666.528

1.870.000
7.358.587
306.792
783.950

269.176

60.000
416.032

11.064.537

43.731.065

16.190.001
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2017

kr.

950.000
1.832.000
-32.408.376

-29.626.376
34.549.462
34.549.462

7.462.118
172.361
784.000

500.767

75.000
416.032

11.266.915

45.816.377

16.190.001
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Lon og gager
Pensionsbidrag

Andre omkostninger til social sikring

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Dgsvaadireguleringer primo
Arets dagsvaardiregulering
Dagsvaxr direguleringer ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefersel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo
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2018 2017
kr. kr.
353.339 260.000
0 0

0 0

353.339 260.000

I nvesteringsejendom
kr.

49.881.364
0
0
49.881.364

-33.781.364
0
-33.781.364

o O OO

16.100.000
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3. Oplysning om usikkerhed om going concern

Ved udarbejdelsen af arsrapporten har ledel sen foretaget en raskke regnskabsmaessige vurderinger
og skan for indregning og vaadiansadtel se af selskabets investeringsejendom.

Saxligerisici

Der en rakke risikofaktorer i forbindel se med fastsedtel se af e endommens dagsvaadi i
regnskabet. De vaesentligste risikofaktorer ved vaadiansadtel se af selskabets g endom er
usikkerheden omkring den fremtidige forventede udlgningsprocent, omfang af renovering samt
det anvendte afkastkrav.

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at forudsige de faktuelle gjendoms-, og markedsforhold over en arraskke,
hvorfor det maforventes at den faktiske drift kan forlgbe anderledes, end forventet savel positiv,
som negativ retning, end det forudsatte ved beregning af investeringsejendommens

vaadi.

4. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabets mellemvagrende med realkreditinstitut samt pengeinstitut er sikret ved pant i jendom,
ved tinglyste pantebreve pai alt kr. 51.334.000. Den regnskabsmaessige vaardi pa den pantsatte
ejendom udger kr. 16.100.000.

Der givet transport i ggendommens lgjekontrakter til sikkerhed for bankgadd. Endvidere er der til

sikkerhed for bankgadd givet pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtel se og resthadtel se
over for kommanditistsel skabet.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal anSatte ..........ccceceveereeie s 1
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