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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for K/S Midt-I Kongensgade 27-29, Esbjerg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 08.04.2019

Bestyrelse

Kim Ortmann Schrgder Michael Asker Larsen Sgren Milner
formand
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i K/S Midt-I Kongensgade 27-29, Esbjerg

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Midt-I Kongensgade 27-29, Esbjerg for
regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. 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 opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab 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 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 08.04.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jesper Smedegaard Larsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel18510
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet for 2018 udger, fgr veerdiregulering af investeringsejendommen, et overskud pa 6.238 t.kr.
mod et underskud pa 2.215 t.kr. i 2017.

2018 har veeret et tilfredsstillende ar for selskabet. Selskabet har konstateret:

e Alle aftaler med finansielle partnere er overholdt.

e Ejendommen er fuldt udlejet.

e I et svaert marked at have tilknyttet nye lejere samtidig med at have fastholdt eksisterende lejere.
e Selskabet har forngdent likviditetsberedskab til at sikre driften det kommende regnskabsar.

Bestyrelsen har i rsregnskabet for 2018 vaerdiansat ejendommen baseret pa et forrentningskrav pa ca.
7% svarende til en veerdi pd 120 mio.kr., hvilket ligger pd niveau med ekstern vurdering.

Bestyrelsen arbejder fortsat pa af forbedre selskabets langsigtede likviditetsbehov og finansieringsvilkar,
og forventer, at der i lighed med tidligere ar, skal foretages yderligere indbetalinger fra kommanditisterne
i 2019.

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 2018

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. kr.
8.563.346 4.794.509

1 (430.127) (430.245)
8.133.219 4.364.264
0 105.101

(1.895.158) (6.684.364)

6.238.061 (2.214.999)

6.238.061 (2.214.999)

6.238.061 (2.214.999)
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
120.000.000 120.000.000

2 120.000.000 120.000.000
120.000.000 120.000.000

968.994 977.973

968.994 977.973

5.521.370 9.367.502

6.490.364 10.345.475

126.490.364 130.345.475
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

Note kr. kr.
3 14.775.000 12.275.000
4.719.605 (3.537.034)
19.494.605 8.737.966
4.211.750 5.000.000
94.743.498 99.786.611
1.972.459 1.867.625

4 100.927.707 106.654.236
4 5.043.113 213.389
138.295 164.483

266.068 387.572

5 620.576 14.187.829
6.068.052 14.953.273
106.995.759 121.607.509
126.490.364 130.345.475

6
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 12.275.000 (3.537.034) 8.737.966
Kapitalforhgjelse 2.500.000 0 2.500.000
@vrige egenkapitalposteringer 0 2.018.578 2.018.578
Arets resultat 0 6.238.061 6.238.061

Egenkapital ultimo 14.775.000 4.719.605 19.494.605
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1. Personaleomkostninger

Gager og lgnninger 425911 426.207
Andre omkostninger til social sikring 4.216 4.038
430.127 430.245
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 111.078.674
Kostpris ultimo 111.078.674
Dagsveaerdireguleringer primo 8.921.326
Dagsveerdireguleringer ultimo 8.921.326
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 120.000.000

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model. En a&ndring af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil redu-
cere/forgge den samlede dagsvaerdi med ca. 5.000 t.kr.

Det anvendte afkastkrav ved méalingen er fastsat til ca. 7% for 2018 mod ca. 7% i 2017.

Selskabets ejendom er en retailejendom beliggende i centrum af Esbjerg By.

Ejendommens stgrrelse udger 6.243 m2, der er fuldt udlejet. Det udlejede areal er fordelt pd 9 lejemal
af forskellige stgrrelser. For 2018 er der regnet med en udlejningsgrad p& 100% for det udlejede. Opsi-
gelsesvarslet pa lejemalene ligger primaert mellem 6 — 9 maneder. 3 af lejemalene kan farst opsiges fra

henholdsvis 01.03.2020, 01.07.2021 og 01.07.2022.

For 2019 udggr det normaliserede driftsafkast ca. 8.400 t.kr.
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Noter

Nominel
veerdi
Antal kr.

3. Virksomhedskapital
Stamkapital, kontant andel 600 14.775.000
600 14.775.000

Ud af den kontante andel af stamkapitalen, er 2.500 t.kr. indbetalt i 2018.

Den hertil svarende stamkapital udggr 600 kommanditistanparter &4 100 t.kr., i alt 60.000 t.kr.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Ansvarlig I8nekapital 0 0 4.211.750 0
Geeld til
realkreditinstitutter 5.043.113 213.389 94.743.498 74.689.000
Deposita 0 0 1.972.459 0
5.043.113 213.389 100.927.707 74.689.000
2018 2017
kr. kr.
5. Anden gzeld
Moms og afgifter 273.901 0
Skyldig lgn, A-skat, sociale bidrag m.m. 112.878 113.419
Anden geeld i gvrigt 233.797 14.074.410
620.576 14.187.829

I anden geeld indgar renteswap med 0 t.kr. mod 13.544 t.kr. sidste ar. Renteswappen er afviklet i 2018.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for mellemvaerender med pengeinstitut er deponeret ejerpantebreve, nom. 9.000 t.kr., in-
destdende i pengeinstitut, 1.466 t.kr., samt transport i kommanditisternes resthaeftelse, 45.225 t.kr.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsat ejendom udggr 120.000 t.kr.
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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 huslejeindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtzegt af selskabets ejendom eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger samt administrationsomkostninger

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter forudbetalt husleje mv.



