\Q‘ Grant Thornton

Grant Thornton
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11
3400 Hillergd
CVR-nr. 34209936

T (+45) 33 110 220

www.grantthornton.dk

K/S Pakhus 12

Lyngebzekgairds Alle 4, 2990 Niva

CVR-nr. 28 51 23 17
Arsrapport

1. januar - 31. december 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 26. februar 2019.

Steen Raagaard Andersen
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

Penneo dokumentnagle: X4355-SEV46-0SBGZ-T3MIO-KOQ1T-76J33



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning

Den uathangige revisors revisionspategning

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2018
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Noter

Side

10

K/S Pakhus 12 - Arsrapport for 2018

Penneo dokumentnagle: X4355-SEV46-0SBGZ-T3MIO-KOQ1T-76J33



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018 for K/S
Pakhus 12.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 26. februar 2019

Bestyrelse

Ib Henrik Renje Steen Raagaard Andersen Jakob Veng Schougaard
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisten i K/S Pakhus 12

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Pakhus 12 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillered, den 26. februar 2019

Grant

Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 3

42099 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor

mne30140
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Pakhus 12 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsfor-
pligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til juridisk rddgivning, administration, revision m.v.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt gebyrer.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordineare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende ar-
bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som felge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-
sen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsverdi eller til dagsvardi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Gzldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. t.kr.
Andre eksterne omkostninger 195.835 -265
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -1.494.575 -1.387
Bruttoresultat -1.298.740 -1.652
3 Ovrige finansielle omkostninger -322.154 -263
Arets resultat -1.620.894 -1.915
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -1.620.894 -1.915
Disponeret i alt -1.620.894 -1.915
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2018 2017
Note kr. t.kr.

Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 30.330 98
Tilgodehavender i alt 30.330 98
Likvide beholdninger 295 0
Omsztningsaktiver i alt 30.625 98
Aktiver i alt 30.625 98
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Note kr. t.kr.
Egenkapital
4 Indskudskapital 0 0
Overfort resultat -12.735.616 -11.115
Egenkapital i alt -12.735.616 -11.115
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtigelser 5.400.000 5.400
Hensatte forpligtelser i alt 5.400.000 5.400
Gealdsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder 6.316.082 5.773
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.316.082 5.773
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.500 40
Anden geeld 1.038.659 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.050.159 40
Gealdsforpligtelser i alt 7.366.241 5.813
Passiver i alt 30.625 98
1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
2 Likviditetsberedskab
5 Eventualposter
6 Neertstiende parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
K/S Pakhus 12's hovedaktivitet er, at erhverve, eje og udleje ejendomme.

Likviditetsberedskab

Selskabet har modtaget stotteerklering fra Kongeegen A/S, hvoraf det fremgar, at
modervirksomheden ikke vil kreve sit tilgodehavende indfriet og samtidig sikrer, at der er
tilstreekkelig likviditet i selskabet til at honorere sine forpligtelser frem til 31. maj 2020

2018 2017
kr t.kr

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 320.593 252
Andre finansielle omkostninger 1.561 11
322.154 263

Indskudskapital
Indskudskapitalen udger kr. 50.000.000 fordelt p&4 10 kommanditanparter af kr. 5.000.000.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har i forbindelse med salget af ejendommen pad Dampfergevej 11 1 2014 afgivet en
lejegaranti samt kebesumsregulering over for keber. Der verserer en sag hvor modpartens krav er
op til kr. 18 mio.

Selskabet skenner fortsat, at lejegarantien vil medfere et samlet likviditetstreek pé kr. 5,4 mio., der
er indregnet som en hensat forpligtelse. Forpligtelsen forventes opgjort efter afslutning af
verserende sag.

Kongeegen Holding A/S indestér som selvskyldnerkautionist for selskabets garantiforpligtelser.

Nertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernregnskabet for moderselskabet Kongeegen A/S, Niva.
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gwiK4JY3fE1ys8yIRXfZqaiZqq9xY60L7wjuXbBacp+mD94ScpkOFWvux7Ae+JeoZeGbN6d0HnQN
PHlW6i1qR3G/6QDHY6TQlBp/nKAtvPXqB3LxxpsabRRv5w6i9l882y6AQotSuoPeb/NobYpk/QDp
nBCwVJval+0h3UeFoVv8EDW5m20ygbkuIU4YB50Hz1jzAjqMM8HCStVMd4C4BZ0SuevgQU1q1d9+
/aaQzD4+DQepIluH+EikgDKxKdpIc97dhv9hWNlRSIiUd3Ewph6nAVstrpv4MvVnn4uEGioqXf7s
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NPFdOUpVWw/PmNFQnrzfDc6lhZ15iOAYiTe0xENZtY/wPEQ5G3Qeb9GE9SURFCPXUEoCF29G0vHq
hJFEgVhPxGQy7u6XKKie69kWsxB6UPdQVQVn5aIiJXOZCXlq6K6UPey+iDcfQRdl6IfGb7Pibg7b
E6O4Tr1f+Stn+CIRpbZKs2GRKXrhZPR9x3X4TjnCGy7kFv1ifvhjI2XrWETDBcJw3GTtY0/Hg14+
+qP59tbMOaI4aLsNV6N27j+XlzE2NQyml9xo4JOo/XGXlkSQeaJsYSftExkNbxWxcFX9+6e3Va3+
87mMhF8mfwAwXNxkBvpZClLiqE5vI2X5AwR1CQ==
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