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K/S "Midt I" Kongensgade 27-29, Esbjerg
Arsrapport 2015

Ledelsespategninger

Bestyrelsen og komplementaren har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 for K/S "Midt I" Kongensgade 27-29, Esbjerg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 6. april 2016
Komplementaren:

Komplementarselskabet
Midt I, Kongensgade 27-29,
Esbjerg ApS

Bestyrelse:
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Kim Ortmann Schreder Seren Milner Michael Asker Larsen
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Den uafhangige revisors erkleaeringer
Til kapitalejerne i K/S "Midt I'" Kongensgade 27-29, Esbjerg

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S "Midt I" Kongensgade 27-29, Esbjerg for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisio-
nen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmarksom pa, at der er usikkerhed, der kan rejse tvivl om
selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 2 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det
er usikkert, om der opnas tilsagn om finansiering af driften, dels fra selskabets langivere, dels i kraft af
de nedvendige investorindbetalinger i det kommende regnskabsar, men at det er ledelsens vurdering, at
disse tilsagn vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under
forudseaetning af virksomhedens fortsatte drift.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Esbjerg, den 6. april 2016
ERNST & YOUNG
Godkend}.Revisionspartnerselskab
VR-nr. 7002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar
Tegning af selskab

Bestyrelse

Komplementaren

Direktion i Komplementarselskabet

Revision

K/S "Midt 1" Kongensgade 27-29, Esbjerg
Arsrapport 2015

K/S "Midt I" Kongensgade 27-29, Esbjerg
c/o Per Christensen
Solvangen 16, 6715 Esbjerg N

CVR-nr. 27 44 68 33
21. november 2003
Esbjerg

1. januar - 31. december

Kommanditselskabet tegnes af komplementaren eller
minimum 2/3 del af bestyrelsen i forening.

Kim Ortmann Schraeder, formand
Seren Milner
Michael Asker Larsen

Komplementarselskabet "Midt I",
Kongensgade 27-29, Esbjerg ApS
c/o Per Christensen

Solvangen 16

6715 Esbjerg N

Kim Ortmann Schreder, formand
Michael Asker Larsen
Seren Milner

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Havnegade 33, 6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet omfatter udlejning og drift af selskabets ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
2015 har veeret et utilfredsstillende ar for K/S "Midt I”. K/S "Midt I"” har konstateret:
Behov for ejendomsrenovation.
Behov for investering i udvikling af ejendommen.
Langerevarende tomgang og udfordringer med udlejning end tidligere.
Krav om gget bidrag vedrerende prioritetsgaeld
@get markedsusikkerhed for de kommende ar.

Bestyrelsen rekvirerede i 2015 en uvildig vurdering af ejendommen Kongensgade 27-29, Esbjerg bl.a.
baseret pa ovenstdende forhold. Udkast til vurderingen fremkom forbindelse med regnskabsafslutnin-
gen for 2014 med en vurdering pa ca. 90 mio.kr. Bestyrelsen nedskrev derfor ejendommen til denne
vaerdi i drsregnskabet for 2014. Den endelige vurdering af ejendommen, der er fremkommet efterfol-
gende, udviser fortsat en vaerdi pa ca. 90 mio.kr. Bestyrelsen har derfor bibeholdt denne vaerdi af ejen-
dommen i arsrapporten for 2015.

Disse forhold medferer, at bestyrelsen forventer, at der skal foretages yderligere indbetalinger fra
kommanditisterne i regnskabsaret 2016. Bestyrelsen har gennem 2015 forhandlet med selskabets l3n-
giver, uden at det har medfert andrede vilkar. Ultimo 2015 blev selskabets SWAP sat til salg, og er med
virkning fra 4. februar 2016 overtaget af Ringkjebing Landobank. Bestyrelsen kommer i 2016 til at for-
seette forhandlingerne med selskabets Iangivere med henblik pa at finde en langsigtet lasning for sel-
skabet. Bestyrelsen forventer, at der findes en lgsning pa disse forhold og aflagger derfor &rsrapporten
under forudsatning af fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen

Bortset fra de forhold, som er navnt ovenfor er der efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begi-
venheder, som vasentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr. 2015 2014
Bruttofortjeneste 6.363.125 7.237.811

3 Personaleomkostninger -429.290 -428.674
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer 5.933.835 6.809.137

4 Dagsverdiregulering af investeringsejendom 0 -49.600.000
Dagsveerdiregulering af geeld til kreditinstitutter 0 63.000
Resultat fgr finansielle poster 5.933.835 -42.727.863
Finansielle indtaegter 112.546 112.619
Finansielle omkostninger -6.360.532 -5.900.305

Arets resultat for skat -314.151  -48.515.549

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -314.151 -48.515.549

-314.151 -48.515.549
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note  kr. 2015 2014
AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
4 Investeringsejendom 90.000.000 90.000.000
Anlagsaktiveri alt 90.000.000 90.000.000
Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Mellemregning med lejere, varme og fallesomkostninger 237.703 232.180
Tilgodehavende investorindskud 350.000 127.500
Andre tilgodehavender 36.043 93.313
623.746 452,993
Likvide beholdninger 10.133.653 9.415.712
Omsetningsaktiveri alt 10.757.399 9.868.705
AKTIVER | ALT 100.757.399 99.868.705
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital

5 Stamkapital

6 Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld
Lanekapital
Lejedeposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kreditorer

Mellemregning komplementar
Anden gzld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

K/S "Midt 1" Kongensgade 27-29, Esbjerg

Arsrapport 2015

2015 2014
8.900.000 7.400.000
-36.157.073 -38.462.544
21201073 -31.062.544
100.000.000  100.000.000
5.000.000 5.000.000
2.358.327 2.321.715
107.358.32¢ 107.321.715
235.002 193.533
153.564 145.938
20.267.579 23.270.063
20.656.145 23.609.534
128.014.472 130.931.249
100.757.399 99.868.705
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S "Midt I" Kongensgade 27-29, Esbjerg for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veardiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi. Endvidere indregnes omkostnin-
ger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Rapporteringsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finan-
siel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste &rsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle indteegter og omkostninger.

Resultatopggrelse

Nettoomseatning

Huslejeindteaegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis indtagten kan opgeres pélideligt og forventes
modtaget.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsatning og andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende geeld og transaktioner i fremmed valuta m.v.

Skat af arets resultat

Der afsaettes ikke skat af periodens resultat i arsregnskabet, da beskatningen af selskabets indkomst
sker hos den enkelte kommanditist.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen un-
der posten regulering til dagsveerdi.

Der foretages arligt maling af ejendommens dagsvaerdi med udgangspunkt i budgettet for det kommende
regnskabsar korrigeret for udsving, som anses for vaerende enkeltstdende handelser. Afkastkravet fastsaet-
tes arligt pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den p&gzaeldende ejendomstype samt eksterne
udtalelser omkring ejendommens veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet.

Aktuel skat og udskudt skat

Der afsaettes ikke skat af periodens resultat i arsregnskabet samt udskudt skat af forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi, da selskabet ikke er et selvstandigt skattesubjekt.
Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianoptagelse til kostpris, sva-
rende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder
males de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgode-
havender, henholdsvis anden geeld.

Zndringer i dagsveaerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterier-
ne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatop-
gorelsen sammen med andringer i dagsveardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsvaerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden

i |
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overferes belgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller
forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtagter eller omkostninger, overferes beleb,
som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopgerelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes andringer i dagsveerdi lobende i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Vasentlig usikkerhed vedrgrende indregning og maling samt fortsat drift

Selskabets investering i ejendommen Kongensgade 27-29, Esbjerg er regnskabsmaessigt behandlet som
en investeringsejendom malt til dagsveerdi i balancen pr. 31. december 2015.

Bestyrelsen har rekvireret en ekstern vurdering af selskabets ejendom. Vurderingen er foretaget af Ny-
bolig, Erhverv ved erhvervsmasgler, MDE Jens Juel Ulrich og erhvervsmaegler, MDE Kim Damsgaard.
Vurderingen udviser en vardi pa ca. 90 mio. kr. med udgangspunkt i et forrentningskrav pa 7 % og for-
udsatning om inflation pd 2 % p.a. Bestyrelsen har derfor opretholdt den i &rsregnskabet for 2014 fore-
tagne nedskrivning af ejendommen til 90 mio. kr. i arsregnskabet for 2015.

2015 har i lighed med 2014 vaeret et utilfredsstillende &r for K/S "Midt 1" som felge af vaesentlig usik-
kerhed omkring fremtidig indtjening samt finansiering. Disse forhold medferer, at bestyrelsen forventer,
at der skal foretages yderligere indbetalinger fra kommanditisterne i regnskabsaret 2016.

Bestyrelsen har gennem 2015 forhandlet med selskabets langiver, uden at det har medfert aendrede vil-
kar. Ultimo 2015 blev selskabets SWAP sat til salg, og er med virkning fra 4. februar 2016 overtaget af
Ringkjobing Landobank. Bestyrelsen kommer i 2016 til at forsatte forhandlingerne med selskabets lan-

givere med henblik pa at finde en langsigtet lesning for selskabet. Bestyrelsen forventer, at der findes
en lgsning pa disse forhold og aflagger derfor arsrapporten under forudsaetning af fortsat drift.

kr. 2015 2014
Personaleomkostninger
Lenninger 425.046 425.046
Andre omkostninger til social sikring 4.244 3.628
429.290 428.674
Investeringsejendom
Kostpris 1. januar 2015 111.078.674 111.078.674
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris 31. december 2015 111.078.674 111.078.674
Vardiregulering til dagsveerdi 1. januar 2015 -21.078.674 28.521.326
Arets vaerdiregulering 0 -49.600.000
Verdiregulering 31. december 2015 -21.078.674 -21.078.674
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015 90.000.000 90.000.000

Dagsveaerdien er baseret pa ekstern masglervurdering,

se note 2.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2015 ﬁﬂ
Stamkapital
Den kontante andel af stamkapitalen udger 600 kommandit-
anparter & 14.833 kr. 8.900.000 7.400.000
Den hertil svarende stamkapital udger 600 kommanditanparter &
100.000 kr. 60.000.000 60.000.000
Andring i den kontante andel af stamkapital i perioden 1. januar
2006 - 31. december 2015:
Stamkapital 1. januar 2006 1.900.000 1.900.000
Zndring 2006-2010 -500.000 -500.000
Zndring 2011 2.000.000 2.000.000
Indbetalt 2012 2.000.000 2.000.000
Indbetalt 2013 500.000 500.000
Indbetalt 2014 1.500.000 1.500.000
Indbetalt 2015 1.500.000 0
Kontante andele af stamkapital 31. december 2015 8.900.000 7.400.000
Overfert resultat
Saldo 1. januar 2015 -38.462.544 14.877.387
Regulering af renteswap 2.619.622 -4.824.382
Overfort af arets resultat -314.151 -48.515.549
Saldo 31. december 2015 -36.157.073  -38.462.544
Langfristede galdsforpligtelser
Kursveerdi Afdrag Restgeld
31/12 2015 B 2015 efter 5 ar Nominel gald
Prioritetsgeeld 100.000.000 0 90.180.081  100.000.000
Lanekapital 5.000.000 0 0 5.000.000
105.000.000 0 90.180.081  105.000.000
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeldsforpligtelser overfor realkreditinstitutter er der givet pant i ejendommen Kon-
gensgade 27-29, Esbjerg, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger 90.000.000 kr.

Herudover er der stillet sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitutter med felgende:

kr. 2015 2014
Likvide beholdninger 5.342.000 6.707.000
Sekundeert pant i ejerpantebreve i investeringsejendom 100.000.000 100.000.000
Ejerpantebreve i investeringsejendom 9.000.000 9.000.000
Transport i kommanditisternes resthaftelse 51.100.000 52.600.000
Samlet sikkerhedsstillelse for pengeinstitutter 165.442.000 168.307.000

Selskabet har indgaet aftale om stop-loss pa renteswapkontrakt. Aftalen kan blive aktuel, hvis markeds-
vaerdien af renteswappen bliver negativ med mere end 30.000 t.kr. efter 1. januar 2016. Ved udgangen
af 2015 er renteswappen negativ med 19.786 t.kr.
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