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City Nord Retail Park A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

City Nord Retail Park A/S
Dokken 10

6700 Esbjerg

CVR-nr.: 21456632
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 01.05.2017 - 30.04.2018

Telefon: 76140111

Telefax: 76140114

Hjemmeside: www.pedersengruppen.dk
E-mail: post@pedersengruppen.dk

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund, formand
Sanne Borregaard

Eddy Mgller Christensen
Bjarne Pedersen

Direktion
Bjarne Pedersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postbox 200

6701 Esbjerg



City Nord Retail Park A/S

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.05.2017 - 30.04.2018 for City Nord Retail Park A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.04.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.05.2017 - 30.04.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 28.08.2018

Direktion

Bjarne Pedersen

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund Sanne Borregaard Eddy Mgller Christensen
formand

Bjarne Pedersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i City Nord Retail Park A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for City Nord Retail Park A/S for regnskabsaret 01.05.2017 - 30.04.2018,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.05.2017 - 30.04.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pd 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 drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation 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 p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.



City Nord Retail Park A/S 4

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 udfgrer 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 fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede 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 gere 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 opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder 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 no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet 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 rsregnskabsloven.

Baseret pd 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.

Esbjerg, den 28.08.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jgrn Jepsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24824
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at projektudvikle et 93.000 m2 stort grundstykke, som i tidligere ar blev erhvervet

fra Esbjerg kommune.

Grundstykket er beliggende vis a vis det store CITY NORD omrade i Esbjergs nordlige bydel.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Der er i tidligere &r foretaget store anlaegsarbejder i forbindelse med byggemodning og infrastruktur.

Disse arbejder er foretaget i forbindelse med salg af byggerettigheder i tidligere ar.

Selskabet har i regnskabsaret opnaet det forventede resultat. Resultatet er pavirket af, at der ikke er
solgt byggerettigheder i 2017/18.

Selskabet forventer at en stor del af grundstykket vil blive afhaendet i 2018/19. Det forventes at der i
Igbet af de kommende &r vil ske salg af yderligere byggerettigheder, alternativt at der igangsaettes

byggerier for selskabets regning.

Som fglge af et forventet salg af grundstykke forventes et positivt resultat i 2018/19

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Bruttotab

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2017/18 2016/17

Note kr. kr.
(3.967.236) (3.529.445)
3 (200.935) (200.935)
(4.168.171) (3.730.380)

0 7.104
4 (2.051.825) (1.683.864)
(6.219.996) (5.407.140)

5 1.369.000 1.189.000
(4.850.996) (4.218.140)
(4.850.996) (4.218.140)
(4.850.996) (4.218.140)
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Balance pr. 30.04.2018

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skat

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note kr. kr.
4.320.159 4.521.094

6 4.320.159 4.521.094
4.320.159 4.521.094
30.324.077 28.160.430
30.324.077 28.160.430

490.010 0

4.635.000 3.274.000

457.677 293.858

785.735 617.817

6.368.422 4.185.675
36.692.499 32.346.105
41.012.658 36.867.199




City Nord Retail Park A/S

Balance pr. 30.04.2018

2017/18 2016/17
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 600.000 600.000
Overfgrt overskud eller underskud 2.984.293 7.835.289
Egenkapital 3.584.293 8.435.289
Bankgeeld 10.968.611 10.953.082
Modtagne forudbetalinger fra kunder 13.270 13.062
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 228.768 196.130
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.173.761 17.209.720
Anden gaeld 43.955 59.916
Kortfristede gaeldsforpligtelser 37.428.365 28.431.910
Gaeldsforpligtelser 37.428.365 28.431.910
Passiver 41.012.658 36.867.199
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Personaleomkostninger 2
Eventualforpligtelser 7
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Overfort
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 600.000 7.835.289 8.435.289
Arets resultat 0 (4.850.996) (4.850.996)
2.984.293 3.584.293

Egenkapital ultimo 600.000




City Nord Retail Park A/S 11

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets projektbeholdning er i arsrapporten klassificeret som aktiver bestemt for salg.

Veerdien af projektbeholdningen er pavirket af prisudsving pd ejendomsmarkedet, herunder bl.a. andrin-
ger i udlejningspriser, priser pa grunde og bygninger samt aendring i afkastkrav.

Som udvikler er selskabets fremtidige indtjening endvidere afhaengig af myndighedstilladelser vedrgrende
placering, stgrrelse og anvendelse af ejendomme. Vardiansaettelsen af selskabets projektbeholdning er
afhaengig af, at der skal skaffes den forngdne finansiering til at opfgre ejendomme, eller at byggeretterne
salges.

Vurdering af et eventuelt nedskrivningsbehov foretages med udgangspunkt i en konkret vurdering af det
enkelte projekt, herunder foreliggende projektbudgetter og forventninger til fremtidige udviklingsmulig-

heder.

Den regnskabsmeessige vaerdi af projektbeholdning er 30.324 t.kr.

2017/18 2016/17
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2017/18 2016/17
kr. kr.
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlagsaktiver 200.935 200.935
200.935 200.935
2017/18 2016/17
kr. kr.
4. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.305.027 951.615
@vrige finansielle omkostninger 746.798 732.249
2.051.825 1.683.864
2017/18 2016/17
kr. kr.
5. Skat af drets resultat
Aktuel skat (8.000) (718.000)
AEndring af udskudt skat (1.361.000) (471.000)
(1.369.000) (1.189.000)
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Noter
Grunde og
bygninger
kr.
6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 6.028.054
Kostpris ultimo 6.028.054
Af- og nedskrivninger primo (1.506.960)
Arets afskrivninger (200.935)
Af- og nedskrivninger ultimo (1.707.895)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 4.320.159
2017/18 2016/17
kr. kr.
7. Eventualforpligtelser
Kautions- og garantiforpligtelser 22.319.715 9.331.631
Eventualforpligtelser overfor tilknyttede virksomheder 22.319.715 9.331.631

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Bjarne Pedersen Holding A/S som administrationssel-

skab. Selskabet heaefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv.

for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-

ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte

nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet hezefter solidarisk med feellesregistrerede koncernselskaber for den samlede momsforpligtelse.

Den samlede momsforpligtelse udgjorde 30.04.2018, 2.395.065 kr.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret skadelgsbrev, nom 50 mio. kr. i fast ejendom.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 4.320 t.kr.



City Nord Retail Park A/S 13

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet 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 afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrgrer lejeindteegter, som indregnes i resultatopggrelsen efter erhvervelsesprincippet.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger og forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 13n til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver indregnes i kostprisen,
hvis de vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopggrel-

sen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger
Varebeholdninger omfatter aktiver bestemt for salg.

Aktiver bestemt for salg
Aktiver bestemt for salg vedrgrer selskabets beholdning af igangvaerende projekter inden for udvikling af
fast ejendom.

Projektbeholdningen males til direkte medgdede omkostninger. Der er foretaget nedskrivning til nettorea-
lisationsvaerdien i det omfang at den regnskabsmaessige vaerdi overstiger den forventede realisationsveaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



