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K/S Midtjylland 2004

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og komplementar har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018 for K/S Midtjylland 2004.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Farum, den 29. maj 2019

Komplementar

Elvar Ejendomme ApS

Bestyrelse

Jgrgen Svendsen-Tune Torben Nordbaek
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K/S Midtjylland 2004

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K/S Midtjylland 2004

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Midtjylland 2004 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige 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 opnadede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedr. fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion, ggr vi opmaerksom pa, at der er usikkerhed om selskabets evne til at
fortsaette driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at kommanditselskabets fortsatte drift
er betinget af, at selskabets likviditetsmaessige stilling bibeholdes, primzert ved opkraevning af indbetalinger fra
kommanditisterne. Ledelsen har ved regnskabsaflaeggelsen forudsat, at disse indbetalinger vil ske, hvorfor
arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af selskabets fortsatte drift.

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 hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:
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K/S Midtjylland 2004

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e |dentificerer 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 vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e 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 arsregnskabet 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 gg@re opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne 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 medfgre, at selskabet ikke laengere
kan fortsaette driften.

e 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 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.

I 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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K/S Midtjylland 2004

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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.

Helsinggr, den 29. maj 2019
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr.301952 64

Peter Kallermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr.: mne8285
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K/S Midtjylland 2004

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
K/S Midtjylland 2004 blev etableret i 2004, hvor selskabet erhvervede ejendommen Avnvej 5 i Herning.
Ejendommen drives som en investeringsejendom.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pa 3.025.463 kr., hvilket ledelsen anser for utilfredstillende. Egenkapitalen
udggr -4.534.654 kr. pr. 31. december 2018.

Det opgjorte resultat indeholder nedskrivning af K/S’ets investeringsejendom med 3,5 mio.kr. Endvidere er
regnskabet belastet af henszettelse til tab pa tilgodehavende pa ca. 400.000 kr.

Regnskabet for K/S Midtjylland 2004 er for ledelsen ikke tilfredsstillende, men et resultat af, at det ikke lykkedes
at forlaenge med Herning Massivtrae. Det har betydet, at lokalerne har staet tomme, ligesom vi har investeret
massivt i opdeling af lejemalet. Boxleje Herning ApS har bade i 2016, 2017 og 2018 haft en aftale om nedsat leje,
da K/S Midtjylland 2004 ejer 75% af selskabet og gnsker at bygge den forretning op. | 2018 har Boxleje Herning
ApS saledes kun betalt 1/3 husleje.

K/S Midtjylland 2004's ejendom er pr. dags dato udlejet til hhv. Boxleje Herning ApS, Siemens og HC Midtjylland.
Det er i 2018 lykkedes at fa udlejet dels den kolde hal fra 1. juli 2018 og frem samt ekstra 400 m2 fra 1. januar
2019. Lejesituationen ser derfor positiv ud, da der samlet set er fuld udlejning.

Der star samlet set kun ca. 200 m2 kontor ledigt, som der arbejdes pa at fa udlejet.
| starten af 2019 er der lykkedes at indfri de gamle pantebreve imod ekstra indbetalinger fra kommanditisterne.
Samtidigt har DLR accepteret 3 ars afdragsfrihed pa DLR lanet. Det forudsaettes, at Boxleje Herning ApS i 2019

betaler 1/3 leje + varme og el.

Samlet set ser driften for 2019 fornuftig ud. Forventningerne til 2019 efter laneomlaegningen er et mindre
overskud.

Det kritiske de kommende ar er at fa Boxleje Herning ApS 100% op at ke¢re med udlejning. Boxleje Herning ApS'
Idn er i 2019 omlagt, hvilket ggr, at vi forventer, at Boxleje Herning ApS er i stand til at betale 1/3 husleje. Det er

en forudsztning for overskud.

Der kan blive behov for, at der fortsat skydes penge ind fra investorerne, safremt Boxleje Herning ApS ikke
betaler huslejen. Det praecise behov afklares inden generalforsamlingen.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag i gvrigt ikke indtradt forhold, der forrykker vurderingen af arsrapporten.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Midtjylland 2004 for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Lejeindtaegter

Nettoomsaetning vedrgrende lejeindtaegter for udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at ydelsen leveres til kgber, nar indtaegten kan opggres palideligt og betaling for ydelsen forventes
modtaget.

Nettoomszetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetning fratrukket vareforbrug og eksterne omkostninger sammendrages i arsrapporten til posten
bruttofortjeneste efter bestemmelserne i drsregnskabslovens § 32.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklamer, tab pa debitorer,
operationelle leasingaftaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skatteomkostninger
Kommanditselskabet er ikke selvstaendigt skattepligtigt, hvorfor arsrapporten ikke indeholder skat.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende drifsafkast og/ eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. ksbeomkostninger.
Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males efter den indre vaerdis metode.

Ved fgrste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder til kostpris, dvs.
med tilleeg af transaktionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf.

nedenfor.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.
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ARSREGNSKAB
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der males til regnskabsmaessig vaerdi, er
underlagt krav om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte eller
afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opggres som forskellen
mellem afhandelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet samt
forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle poster.

Ved kgb af nye dattervirksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de
nytilkg@bte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestidspunktet. Der indregnes
en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i den erhvervede
virksomhed i forbindelse med kgbet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Gealdsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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ARSREGNSKAB
RESULTATOPG@RELSE FOR 2018
2018 2017
Note kr. kr.

Bruttotab -242.514 268.330
Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver -2.500.000 0
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder 0 -150.000
Finansielle omkostninger -282.949 -323.388
ARETS RESULTAT -3.025.463  -205.058
Resultatdisponering:
Overfprt resultat -3.025.463 -205.058

-3.025.463 -205.058
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ARSREGNSKAB
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
2018 2017

Note kr. kr.
AKTIVER
Grunde og bygninger 11.000.000 13.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 2 11.000.000 13.500.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
Andre tilgodehavender 277.655 277.655
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3 277.655 277.655
ANLAGSAKTIVER | ALT 11.277.655 13.777.655
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 394.249 567.873
Andre tilgodehavender 238.812 242.243
Tilgodehavender i alt 633.061 810.116
OMSATNINGSAKTIVER | ALT 633.061 810.116
AKTIVER | ALT 11.910.716 14.587.771
PASSIVER
Virksomhedskapital 750.000 750.000
Overfgrt resultat -5.284.654  -2.259.190
EGENKAPITAL | ALT -4.534.654 -1.509.190
Geeld til realkreditinstitutter 9.970.603 11.081.000
Anden gzld 344.391 958.128
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 4.131.422 3.285.422
Deposita 153.000 142.500
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4 14.599.416 15.467.050
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 550.850 334.375
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 11.144 11.144
Anden geld 324.147 248.392
Kortfristet del af langfristet geeld 959.813 36.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.845.954 629.911
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 16.445.370 16.096.961
PASSIVER | ALT 11.910.716 14.587.771
Usikkerhed om going concern 1
Neertstaende parter 5
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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ARSREGNSKAB
EGENKAPITALOPG@RELSE FOR 2018

2018 2017

kr. kr.

Virksomhedskapital:
Primo 750.000 750.000
Ultimo i alt 750.000 750.000
Overfgrt resultat:
Primo -2.259.191  -2.054.132
Afgang -3.025.463 -205.058
Ultimo i alt -5.284.654 -2.259.190
Egenkapital i alt -4.534.654 -1.509.190
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ARSREGNSKAB
NOTER
1. Usikkerhed om going concern
| starten af 2019 er det lykkes at indfri gamle pantebreve imod ekstra indbetalinger fra kommanditisterne.
Samtidigt har kreditforeningen accepteret 3 ars afdragsfrihed. Driftsbudgettet for 2019 ser fornuftigt ud. Der
forventes et mindre overskud. Der kan blive behov for indbetalinger fra kommanditisterne for at selskabet kan
overholde sine forpligtelser over for kommanditselskabets kreditorer og langivere.
Ledelsen forventer, at kommanditisterne vil kunne indfri ovenstdende indbetalingskrav.

2018 2017

kr. kr.

2. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger:
Kostpris, primo 15.836.000 15.836.000
Kostpris, ultimo 15.836.000 15.836.000
Regulering til dagsveerdi, primo -2.336.000 -2.336.000
Regulering til dagsveerdi -2.500.000 0
Regulering til dagsveerdi, ultimo -4.836.000 -2.336.000
Regnskabsmaessig veerdi, ultimo 11.000.000 13.500.000
Selskabets ejendom er vaerdireguleret til den dagsvaerdi, som ejendommen vurderes
at veere vaerd ved fuld udlejning, svarende til en forrentning pa 6,5%.
3. Finansielle anlzegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder:
Kostpris, primo 150.000 150.000
Kostpris, ultimo 150.000 150.000
Nedskrivninger -150.000 -150.000
Af- og nedskrivninger, ultimo -150.000 -150.000
Regnskabsmaessig veerdi, ultimo 0 0
4. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter, der forfalder efter 5 ar 7.755.225 8.307.087
Langfristede gaeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar i alt 7.755.225 8.307.087
5. Naertstaende parter
Dattervirksomhed 1:
Virksomhedens CVR-nr.: 36997044
Virksomhedens navn: Boxleje Herning ApS
Virksomhedens hjemsted: Herning
Ejerandel 75,00% 75,00%
Egenkapital -818.976 -742.202
Arets resultat -76.774  -126.414

6. Eventualforpligtelser
Kommanditselskabet har ingen eventualaktiver eller -forpligtelser.
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13

ARSREGNSKAB
NOTER
7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld er der givet pant for realkreditlan pa 10.526 t.kr., ejerpantebrev pa 4.500 t.kr. (Jyske Bank)
samt privatpantebrev pa 500 t.kr. i investeringsejendomme.
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