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o .
L edel sespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 for Kulturgen A/S.

Arsrapporten aflaggges i overensstemmelse med &rsregnskabsioven. Vi anser den valgte regnskabspraksis for
hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skan for forsvarlige. Arsrapporten giver derfor efter vores
opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i

overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Middelfart, den 21/02/2019

Direktion

Trine Hauge Christensen

Bestyrelse

Flemming Jensen Ole Jakobsen

Martin Ngrholm Baltser
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei KULTURGEN A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kulturgen A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopgerel se, balance, noter og anvendt regnskabspraksis (" regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeddende 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 tilstraskkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

L edelsens 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 ledel sen anser for
nadvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel ser
eller fgl.

Ved udarbejdel sen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsadte driften;
at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Vores ma er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet 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 udfaresi
overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddendei
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
falge af besvigelser eller fgjl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne tragffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i enrevision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
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forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

« Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabetsinterne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledel sens udarbejdel se af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagksom
pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstragkkelige, 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 langere kan
fortsadte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at |aese |edel sesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede 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 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i |edel sesberetningen.

Herning, 21/02/2019

Michael Laursen , mne26804 H.C Krogh , mne9693

Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnersel skab Revisionspartnersel skab

CVR: 33771231 CVR: 33771231
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L edelsesberetning

Hovedaktivitet

Det er selskabets formal at je, administrere og udleje gjerlejlighed nr. 2, 3, 5 og 7 pa Kulturgen til
erhvervsmasssige formal.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.253 t.kr. mod 1.485 t.kr. sidste &r. Arets resultat efter skat udger -3.351 t.kr.
mod 774 t.kr. sidste &. Det negative resultat skyldes resultatet af kapitalandele i Kulturgens Bycenter A/S,
som er negativt pavirket af en nedskrivning pa investeringsejendomme pa-6.060 t.kr. Ledelsen anser arets
resultat for utilfredsstillende.

Selskabet har i aret lavet en kapitalforhgjelse ved en gad dskonvertering pa 46.000 t.kr.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

| nvesteringsejendomme optages til dagsveardi. Dagsvaadien er beregnet pa baggrund af en afkastbaseret
vaadiansadtel sesmodel med en forrentningsprocent pa 7,0 %. Der henvises til anvendt regnskabspraksis for
en beskrivelse af principperne bag vaadiansadtel sen til dagsvaardi. Herudover henvises der til note 5 for en
naarmere beskrivelse af de centrale forudsagninger bag veardiansadtel sen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Kulturgen A/S for regnskabséret 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B virksomheder med tilvalg af enkelte regler fraklasse C.

Koncernregnskab
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel skabet
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet og forpligtelsernes vaardi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige veardi af materielle anlasgsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om der er
indikation af vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfaddet,
foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er nettoomsagtningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsagtning
Indteegten resultatfaresi takt med forfald, jaavnfer |ejekontrakten. Nettoomsadningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg og lokaler.

Finansielleindtasgter
Finansielle indtaagter bestér af renteindtasgter.
Finansielle indtaegter indregnesi resultatopgarel sen med de bel gb, der vedrarer regnskabsaret.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
Finansielle omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet er sambeskattet med dattersel skabet Kulturgens ByCenter A/S.
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Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskuds- som underskudsgivende virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster.

| resultatopgerel sen omkostningsferes den skat, som kan henfares til arets regnskabsmaessige resultat, uanset
tidspunktet for skatternes betaling samt eventuelle reguleringer fratidlige-re &rs skatter.

Hensadtelse til udskudt skat er saledes udtryk for, at der ved opgarelsen af den skat-tepligtige indkomst er
foretaget skattemaessige af skrivninger og nedskrivninger, der afviger fra de regn-skabsmaessige, samt at der i
arsrapporten er foretaget regnskabs-maessige reservationer, der farst far skattemaessig virkning pa et senere
tidspunkt.

Hensaatelsen til udskudt skat svarer til den skat, som efter gad dende skattesats vil ud-lgses, sfremt
virksomhedens aktiver realiserestil regnskabsmaessig vaadi og skattemaes-sige hen-lagygel ser tilbagefares.

Udskudte skatteaktiver medtagesi balancen under langfristede tilgodehavender. Indtaggtsfering af
skatteaktivet sker over resultatopgarel sen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males ved ferste indregning til kostpris. Investeringsejendomme males efter farste
indregning til dagsvaadi.

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

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfarelsen indregnesi kostprisen i
opferel sesperioden.

Vaadireguleringer af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen.

Dagsvaadien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laangde vilkar pa balancedagen. Fastlasggelse af dagsveardi medferer vassentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaaende ar ikke har vaaret muligt at finde
dagsvaadien ved hjadp af markedsinformationer, hvorfor veardiansadtel sen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsvaadien for investeringsejendomme er fastsat ved anvendel se af en afkastbaseret

vaadiansadtel sesmodel . Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det

kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaare enkeltstaende

begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Den herved beregnede vaardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider og deposita
mv., safremt disse ikke indgar saarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaardien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder

eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraader som forventet. Disse afvigelser kan vaare vaesentlige.

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen.
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Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris, fordeles lineaat over aktivernes forventede brugstid, der
udger:

o

Andre anlagy, driftsmidler og inventar 6ar

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaardis metode. | balancen
indregnes under posten ” Kapitalandele i tilknyttede virksomheder” den forholdsmaessige gjerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaardi.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandelei tilknyttede virksomheder henlaggges via
overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode”" under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudiodninger til modersel skabet og reguleres med andre
egenkapital bevagyel ser i tilknyttede virksomheder.

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

@vrige gaddsfor pligtel ser
@vrige gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, der i al vassentlighed svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note

Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver

Resultat af ordinaar primaar drift .......cccooevieieiinenneneenee

Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ........c.cccceveeneee.

Indtaggter af andre kapitalandele, vaardipapirer og
tilgodehavender, der er anlaagsaktiver .........ccccceveeevieciieviieccieennn,

Andrefinansielle iNdtaagter ... 2
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......cccoverinenireree e

Ordinaat resultat f@r SKAl .....oooeeeeeeeeeeee e eeeeeee e
SKat & AretSTESUITAL ...veeoveeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeneeseeeenneens 3

AT EESTESUITAL oo e e e e e e er e e e e e e s eeans

Fordagtil resultatdisponering

OVEITAT rESUITAL ..o,

2018
kr.

1.252.506

-63.883

1.188.623

-4.278.467

1.398.709
-1.398.563

-3.089.698
-261.602
-3.351.300

-3.351.300
-3.351.300
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2017
kr.

1.484.972

-63.882

1.049.485
-371.605
-79.969

1.170.569
-1.167.214

972.871
-198.398
774473

774473
1774473
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Grunde og bygninger ...
Andre anla, driftsmateriel og inventar ............ccccocvevienenenennns

Materielle anlagsaktiver i alt
Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Finansielle anlasgsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018

Kr.
21.500.000
164.300

Note

4 21.664.300
49.457.362
5 49.457.362

71.121.662

1.467.453
1.467.453

72.589.115
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2017

kr.
21.500.000
228.183

21.728.183
4.735.829
4.735.829

26.464.012

50.109.902
105.685

50.215.587
3.151.132
53.366.719

79.830.731
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatte forpligtelser i alt

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoeeevvevieicesiccece,

Leverandarer af varer og tjenesteydelser ........cccoovvvnvvnenienenne.

Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder
Skyldig sel skabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note

2018

Kr.
10.000.000
58.790.918

68.790.918
2.496.260
2.496.260

132.212
219.564
263.076

687.085

1.301.937

1.301.937

72.589.115
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2017

kr.
9.000.000
17.142.218

26.142.218
2497.734
2497.734

50.162.680

50.162.680
505.873

165.116
357.110

1.028.099

51.190.779

79.830.731
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Registreret Overfort

kapital mv. resultat alt
kr. kr. kr.
Egenkapital, Primo .....ccoceevieececeee e 9.000.000 17.142.218 26.142.218
KapitalforhgielSe .......ooouvieeieceeeee e 1.000.000 45.000.000 46.000.000
J = Y ==V L= AR 0 -3.351.300 -3.351.300
Egenkapital, UltimO ......coceeeeieee e 10.000.000 58.790.918 68.790.918

Aktiekapitalen bestar af 10.000 aktier &nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt saalige rettigheder.
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Noter
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1. Indteegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og tilgodehavender, der er

anlasgsaktiver

Aretsresultat i Kulturgens Bycenter A/S

2. Andrefinansielle indtaegter

Renter, tilknyttede virksomheder
Renter, associerede virksomheder

3. Skat af aretsresultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2018 2017

Kkr. kr.
-4.278.467 -79.969
-4.278.467 -79.969
2018 2018

kr. kr.
1.398.610 1.168.217
99 2.352
1.398.709 1.170.569
2018 2017

kr. kr.
263.076 165.116
-1.474 33.282
261.602 198.398
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris, primo
Aretstilgang
Kostpris, ultimo

Vaadireguleringer, primo
Arets vaadireguleringer

Vaxdireguleringer, ultimo

Afskrivninger, primo
Arets af skrivninger

Afskrivninger ultimo
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Andreanlaeg,
Investerings-endomme driftsmateriel
og inventar

kr. Kr.
20.587.081 676.456
0 0
20.587.081 676.456
912.919 0

0 0

912.919 0

0 -448.273

0 -63.883

0 -512.156
21.500.000 164.300

Regnskabsmaessig vaer di 31. december 2018

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gendomme tages udgangspunkt i forventede
lgjeindtaegter ved fuld udlgining af egendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligehol del sesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligehol del sesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt |eje tillagyges.

| nvesteringsejendommene bestar af 4 erhvervdlejemal pa Kulturgen i Middelfart.
Investeringsgendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, indregnet til dagsvaadi
ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet er fastsat til 7,0 %.
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5. Finansielle anlagsaktiver i alt

Kostpris primo
Koncerntilskud i form af gaddseftergivelse
Kostprisultimo

Veadiregulering, primo
Arets resultatandele
Udbytte

Veardireguleringer, ultimo

Regnskabsmaessig vaer di 31. december 2018

6. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Kulturgen A/Sindgér i en dansk sambeskatning med K ulturgens ByCenter A/S. Som

Side 17 af 17

Kapitalandelei
tilknyttede
virksomheder
kr.

5.000.000
49.000.000

54.000.000

-264.171
-4.278.467
0

-4.542.638

49.457.362

administrationssel skab hadter Kulturgen A/S ubegraanset og solidarisk med de avrige
koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte

nettoforpligtel se pa skyldige sel skabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties udger
TDKK 0 pr. 31. december 2018. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og

kildeskat m.v. vil kunne medfare, at selskabets haftelse udger et starre bel ab.

Kulturgen A/S har eventualforpligtelser pA TDKK 10 pr. 31. december 2018.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Gennemsnitligt antal ansatte ..........ccccveeiievie s

2018

Der har ikke vagret ansatte ud over direktaren. Direktaren har ikke modtaget vederlag fra sel skabet.
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