[ )
martinsen

Radgivning & Revision

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

Borgergade 23 5.th., 27446833 6700 Esbjerg

Arsrapport for

2023

CVR-nr. 27 44 68 33

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 15. maj 2024.

Kim Ortmann Schrader
dirigent

@ Oster Allé 42 . DK-2100 Kebenhavn @ . TIf.: 3538 48 88 . CVR-nr.: 3228 52 01 . martinsen.dk

Medlem af det landsdaekkende samarbejde RevisorGruppen Danmark og det internationale PrimeGlobal



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger

1 Ledelsespategning

2 Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

6 Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023

7 Anvendt regnskabspraksis
10 Resultatopggrelse

11 Balance

13 Egenkapitalopggrelse

14 Noter

85146 K/S Midt-1, Kongensgade 27-29, Esbjerg - Arsrapport for 2023



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for K/S Midt-l, Kongensgade 27-29, Esbjerg.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

833 6700 Esbjerg, den 15. maj 2024

Bestyrelse

Michael Asker Larsen Kim Ortmann Schreder Seren Milner

Komplementar

Komplementarselskabet Midt-I, Kongensgade 27-29, Esbjerg ApS

Michael Asker Larsen Kim Ortmann Schreder Seren Milner
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Midt-l, Kongensgade 27-29, Esbjerg for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende 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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere 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 opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfaere, at virksomheden ikke laengere kan fort-
seette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Kgbenhavn, den 15. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
mne25346
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Midt-I, Kongensgade 27-29, Esbjerg
Borgergade 23 5.th.
27446833 6700 Esbjerg
CVR-nr.: 27 44 68 33
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Michael Asker Larsen
Kim Ortmann Schrader
Sgren Milner
Komplementar Komplementarselskabet Midt-I, Kongensgade 27-29, Esbjerg ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet omfatter udlejning og drift af ejendommen beliggende Kongensgade
27-29, Esbjerg.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Vi skal henvise til oplysningerne i note 1 ‘usikkerhed ved indregning og maling" af
investeringsejendommen pa i alt 74.840.000 kr., hvoraf det fremgar, at den indregnede veaerdi af
ejendommen svarer til dagsvaerdien.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets lejeindtaegter udger 5.384.369 kr. mod 6.302.886 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat udger
-2.978.269 kr. mod -761.710 kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat som forventet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Midt-1, Kongensgade 27-29, Esbjerg er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge en-
kelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

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

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring myv. til virksomhedens medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt. Skatten pahviler de enkelte selskabsdeltagere.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Lejeindtaegter 5.384.369 6.302.886
Andre driftsindtaegter 28.003 13.292
Andre eksterne omkostninger -3.438.302 -3.177.640
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -3.460.000 -2.200.000
Bruttoresultat -1.485.930 938.538

2 Personaleomkostninger -79.165 -145.546
Andre driftsomkostninger 0 -16.335
Resultat for finansielle poster -1.565.095 776.657

3 @vrige finansielle omkostninger -1.413.174 -1.538.367
Arets resultat -2.978.269 -761.710
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -2.978.269 -761.710
Disponeret i alt -2.978.269 -761.710
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

2023 2022
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 74.840.000 78.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 74.840.000 78.300.000
Anlaegsaktiver i alt 74.840.000 78.300.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 115.278 521.985
Tilgodehavender i alt 115.278 521.985
Likvide beholdninger 3.025.535 3.179.040
Omsaetningsaktiver i alt 3.140.813 3.701.025
Aktiver i alt 77.980.813 82.001.025
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Stamkapital 30.775.005 25.775.000
Overfort resultat -30.657.399 -27.054.130
Egenkapital i alt 117.606 -1.279.130
Geaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 69.518.600 74.553.793
Deposita 832.809 772.498
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 70.351.409 75.326.291
Kortfristet del af langfristet gaeld 5.035.000 5.044.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 323.092 590.032
Geeld til Komplementarselskabet "Midt-1" 146.045 148.436
Anden geeld 407.661 571.396
Periodeafgraensningsposter 1.600.000 1.600.000
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 7.511.798 7.953.864
Geeldsforpligtelser i alt 77.863.207 83.280.155
Passiver i alt 77.980.813 82.001.025
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Stamkapital Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 22.775.000 -25.917.420 -3.142.420
Kontant kapitaludvidelse 3.000.000 0 3.000.000
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -761.710 -761.710
Ikke indbetalte andel af arets opkraevning 0 -375.000 -375.000
Egenkapital 1. januar 2023 25.775.000 -27.054.130 -1.279.130
Kontant kapitaludvidelse 5.000.005 0 5.000.005
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -2.978.269 -2.978.269
Ikke indbetalte andel af arets opkraevning 0 -625.000 -625.000
30.775.005 -30.657.399 117.606
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets ejendom indregnes i arsregnskabet til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger og udger 7,5% (2022:
7,0%).

| 2019 opsagde selskabets ankerlejer sit lejemal. En del af dette er genudlejet, men 1. salen er
endnu ikke udlejet. For ejendomme der vaerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en andring i
omsaetningen pavirke forrentningskravet og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens

veerdi.

2023 2022

Personaleomkostninger
Lenninger og gager 78.733 144.935
Andre omkostninger til social sikring 432 611
79.165 145.546
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

@vrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.413.174 1.538.367
1.413.174 1.538.367

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 107.833.519 107.833.519

Kostpris 31. december 2023

107.833.519

107.833.519

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 -29.533.519 -27.333.519
Arets regulering til dagsvaerdi -3.460.000 -2.200.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2023 -32.993.519 -29.533.519
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 74.840.000 78.300.000
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede

lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre

vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillasgges.

Ejendommen, beliggende Kongensgade 27-29, Esbjerg, er udlejet som retail og butiksejendomme.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen
- Driftsomkostninger

= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommen udger 74.840 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsveaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-

ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 4.680 t.kr. Et fald i af-

kastprocenten pa 0,5 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 5.345 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022

5. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 74.553.600 79.597.793
Heraf forfalder inden for 1 ar -5.035.000 -5.044.000
69.518.600 74.553.793
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Noter

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for mellemvaerender med pengeinstitut/langiver er deponeret ejerpantebreve,
nom. 9.000 t.kr., indestaende i pengeinstitut, 3.026 t.kr., samt transport i kommanditisternes
resthaeftelse, 29.225 t.kr.
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