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LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2019 for K/S Vesterbro 12 C, Aalborg.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. februar 2020

I bestyrelsen:

Ole Ingrisc v W

Flemming Haug\gard Kristensen



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K/S Vesterbro 12C, Aalborg

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Vesterbro 12C, Aalborg for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende 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 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 revisionshevis 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 ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 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 opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-information,
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 udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet (fortsat)

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:

- ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, 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 veesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet 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 p4 det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfpre, at selskabet ikke leengere 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 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 UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

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 &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opndet ved revisionen eller pa 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.

Kobg#nhavn, den 25. februar 2020
Grant Thorntpn
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktivitet
Virksomhedens vaesentligste aktivitet er at eje og udleje fast ejendom. Ejendommen er beliggende p4 adressen
Vesterbro 12 C, 9000 Aalborg.

Resultat for regnskabséret 2019
Selskabets resultat fgr veerdiregulering m.v. udger t.dkk -100.

Regulering af ejendom udger netto en indtaegt pa t.dkk 6.500.
Arets resultat udviser et overskud pa t.dkk 6.400.

Egenkapital pr. 31. december 2019

Selskabets egenkapital pr. 31. december 2019 udggr t.dkk 61.930. Heri er ikke indregnet kommanditisternes ikke
indbetalte resthaeftelse pa t.dkk 80.000.

Handelser efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Vesterbro 12 C, Aalborg for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C samt kommanditselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflzegges i danske kroner. Arsrapporten
aflaegges i hovedtrask som fplger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger
og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN
Resultatopggrelsen er opstillet artopdelt med de tilpasninger som fglger af selskabets aktivitet og juridiske form.

Lejeindtegter
Nettoomsatning, der bestar af huslejeindtagter, indregnes i takt med de indtjenes.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og afgifter,
forsikring og vedligeholdelse, i det omfang disse omkostninger ikke daekkes af lejer.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger, der bestar af bestyrelseshonorar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indteegter omfatter renteindtaegter samt kursgevinster,
Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Vardiregulering af investeringsejendom

Vardiregulering af investeringsejendom indeholder vaerdiregulering af ejendommen til dagsvaerdi samt gevinst/tab
ved afhandelse af ejendommen.

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets &rsrapport, da disse pahviler den
enkelte kommanditist personligt.

BALANCEN

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi og veerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen,

Dagsvaerdien for investeringsejendom er opgjort ved anvendelse af en afkastbaseret model, hvor de forventede
fremtidige pengestrgmme for et normalar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommens dagsveerdi.
Beregningerne tager udgangspunkt i vurderet normalar. Der er i det vurderede normalar taget hgjde for lejeudvikling,
tomgang, driftsomkostninger og vedligeholdelse. Driftsresultatet af normalaret divideres med det skgnnede
afkastkrav, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Tilgodehavender
Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vaere pakraavet.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes f@rste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsvaerdi.

Z&ndring i dagsveerdi af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopggrelsen, medmindre det afledte
finansielle instrument klassificeres og opfylder kriterierne for regnskabsmaessig afdaekning.
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RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar - 31. december 2019

2019 2018
Note dkk dkk
Lejeindteegter 1 7.054.740 7.000.000
Driftsomkostninger 2 -5.613.581 -476.925
Nettoleje 1.441.159 6.523.075
Personaleomkostninger 3 -120.000 -120.000
Administrationsomkostninger 4 -338.546 -230.596
Resultat far finansielle poster 982.613 6.172.479
Finansielle omkostninger 5 -1.082.218 -1.871.681
Resultat fgr veerdiregulering m.v. -99.605 4.300.798
Veerdireguleringer 6 6.500.000 0
ARETS RESULTAT 6.400.395 4.300.798
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 6.400.395 4.300.798

6.400.395 4.300.798




Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i ait
ANLAGSAKTIVER | ALT
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender

Tilgodehavenderi alt
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT
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BALANCE PR. 31. december 2019
AKTIVER

Note

31.12 2019
dkk

127.500.000
127.500.000

127.500.000

127.500.000

31.12 2018
dkk

121.000.000
121.000.000

121.000.000

35.369

35.369

35.369

121.035.369



BALANCE PR. 31. december 2019

Egenkapital

Kommanditkapitalen udggr kr. 80.000.000.

Kontant andel af kommanditkapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL I ALT

Galdsforpligtelser

Langfristede g=ldsforpligtelser
Prioritetsgzeld

Kreditinstitutter, kassekredit
Markedsvaerdi, renteswap

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld

Kreditinstitutter, kassekredit
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Personaleforhold

Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
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PASSIVER

Note

10

11
12
13

11
12

14

15
16

31.12 2019
dkk

0

61.930.229

61.930.229

55.203.495
5.804.695

1.519.294

62.527.484

0
2.340.000
106.292
595.995

3.042.287

65.569.771

127.500.000

31.12 2018
dkk

0

57.434.252

57.434.252

55.218.411
4.670.000
114.876

60.003.287

0
2.789.767
247.782
560.281

3.597.830

63.601.117

121.035.369
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NOTER
2019 2018
dkk dkk

Lejeindtagter
Lejeindtaegter 7.054.740 7.000.000
Lejeindtaegter i alt 7.054.740 7.000.000
Driftsomkostninger
Ejendomsadministration 65.673 63.760
Bygningsforsikring 65.409 64.589
Tilskud til lejer, kgb af inventar 4.000.000 0
Rédgivningshonorar, facaderenovering 33.925 0
Facaderenovering 1.100.000 0
Anden vedligeholdelse 348.574 348.576
Driftsomkostninger i alt 5.613.581 476.925
Personaleomkostninger
Bestyrelseshonorar 120.000 120.000
Personaleomkostninger i alt 120.000 120.000
Administrationsomkostninger
Revision 22.077 25.360
Revisor, radgivning 15.000 0
Regnskabshonorar 8.500 2.500
Bestyrelsesansvarsforsikring 3.219 3.219
Kriminalitetsforsikring 2.318 2.318
Selskabsadministration 270.015 184.481
Gebyrer, PBS, bank m.v. 2.031 9.841
Rejseomkostninger 14.386 3.539
Diverse 1.000 -662
Administrationsomkostninger i alt 338.546 230.596
Finansielle omkostninger
Renteudgifter, prioritetslan, Realkredit Danmark 549.350 572.951
Renteudgifter, kassekredit, Danske Bank 194.435 211.053
Renteudgifter, SWAP 329.296 339.146
Renteudgifter, komplementarselskab 11.027 10.258
Renteudgifter, @vrige 26 20
Amortisering, laneomkostninger, gamle lan 0 74.606
Amortisering, laneomkostninger, nyt lan -14.916 -14.916
Indfrielsesomkostninger pa lan 13.000 82.410
Kurstab ved indfrielse af 1an 0 596.153
Finansielle omkostninger i alt 1.082.218 1.871.681
Regulering til dagsvaerdier
Regulering ejendom til dagsveerdi, jf. note 7 6.500.000 0
Regulering til dagsvaerdier i alt 6.500.000 0
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NOTER
2019 2018
dkk dkk

Investeringsejendomme
Anskaffelsessum primo 118.574.819 118.574.819
Arets til- / afgang 0 0
Anskaffelsessum, ultimo 118.574.819 118.574.819
Regulering til dagsveerdi primo 2.425.181 2.425.181
Arets regulering 6.500.000 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 8.925.181 2.425.181
Dagsvzerdi, ultimo 127.500.000 121.000.000
Anvendte ngglefaktorer ved beregning af dagsvaerdi ved brug af afkastbaseret model:
Nettolejeindtaegt 7.102.642 7.054.740
Driftsomkostninger -406.209 -426.730
Afkastkrav 5,25% 5,45%
Udsving i afkastkravet vil give falgende ejendomsvaerdi i DKK:
Ejendomsveerdi ved en stigning i afkastprocent p& 0,50% 116.413.043 110.831.933
Ejendomsveerdi ved et fald i afkastprocent pa 0,50% 140.921.053 133.222.222

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed og udlejningsgrad, herunder

vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Driftsmidler og inventar

Anskaffelsessum primo 8.638.047 8.638.047
Arets til- / afgang 0 0
Anskaffelsessum, ultimo 8.638.047 8.638.047
Af- og nedskrivning, inventar, primo -8.638.047 -8.638.047
Arets afskrivning, inventar 0 0
Af- og nedskrivning, inventar, ultimo -8.638.047 -8.638.047
Regnskabsmaessig vaerdi, ultimo 0 0
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 0 35.369
Tilgodehavender i alt 0 35.369
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NOTER

Egenkapital
Stamkapitalen udger:
800 kommanditanparter & kr. 100.000, ultimo

Den kontante andel af stamkapitalen udger:
800 kommanditanparter a kr. 0, primo
Zndring i aret

800 kommanditanparter & kr. 0, ultimo
Restheeftelse i alt
Pr. anpart

Overfgrt resultat
Overfgrt resultat, primo
Overfort af arets resultat
Veerdiregulering, SWAP
Udlodning

Overfert resultat, ultimo
Egenkapital i alt

Prioritetsgald
Realkredit Danmark t.dkk 54.935, nominelt

Prioritetsgaeld, nominelt

Amortiserede laneomkostninger, primo
Tilgang i aret

Afgang i aret

Arets amortisering af laneomkostninger

Amortiserede laneomkostninger, ultimo

Prioritetsgaeld, amortiseret kostpris

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen
Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen

Langfristet del, i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

2019 2018

dkk dkk
80.000.000 80.000.000
0 0

0 0

0 0
80.000.000 80.000.000
100.000 100.000
57.434.252 54.194.561
6.400.395 4.300.798
-1.404.418 -311.107
-500.000 -750.000
61.930.229 57.434.252
61.930.229 57.434.252
54.935.000 54.935.000
54.935.000 54.935.000
283.411 -74.606

0 298.327

0 74.606

-14.916 -14.916
268.495 283.411
55.203.495 55.218.411
43.357.175 46.536.323
11.846.320 8.682.088
55.203.495 55.218.411
0 0
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NOTER
2019 2018
dkk dkk
Kreditinstitutter, kassekredit
Danske Bank, kassekredit 8.144.695 7.459.767
Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen 0 0
Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen 5.804.695 4.670.000
Langfristet del, i alt 5.804.695 4.670.000
Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen 2.340.000 2.789.767

Markedsvaerdi, renteswap (fastrenteaftale)

Med henblik pa afdeaekning af renterisikoen pa kreditforeningslan, er der indgaet en fastrenteaftale
med Realkredit Danmark, der indebaerer, at renten pé et belgb pa oprindeligt t.dkk 30.000, er fastlast
til 1,04% p.a. ekskl. marginal indtil 28. december 2035.

Markedsvaerdien af fastrenteaftalen er negativ med kr. 1.519.294 pr. 31. december 2019.

Det er ikke muligt at udarbejde en palidelig opgarelse over den del, der forfalder mere end 5 ar fra
statusdagen, idet denne varierer som fglge af andringer i underliggende renteniveauer.

Anden gld

Geld til investorer 0 0
Mellemregning Komp.selskabet Vesterbro, 2002 ApS 158.063 147.036
Skyldig moms 393.405 361.944
Skyldige omkostninger 44527 51.301
Anden gald i alt 595.995 560.281

Personaleforhold
Der har ikke vaeret ansatte i arets lgb.

Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Aktiver til en bogfart vaerdi pa t.dkk 127.500 samt den ikke indbetalte andel af kommanditkapitalen er stillet
til sikkerhed for selskabets finansieringskilder Realkredit Danmark og Danske Bank.

Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser,
udover hvad der er saedvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapport og noter.



