|
Kongensgade A/S

Nygade 8B, 1. tv., 7400 Herning

Arsrapport for 2016

CVR-nr. 29 60 97 05

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 18/5 2017

Frans B. Langkjaer
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 7
Balance 31. december 8
Noter til arsregnskabet 10
Noter, regnskabspraksis 14
&

pwe



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 for Kongensgade A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 18. maj 2017

Direktion

Allan Hauge
Bestyrelse

Carl Aage Nielsen Allan Kurt Freivald Nielsen Frans B. Langkjaer
formand naestformand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Kongensgade A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Kongensgade A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Herning, den 18. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik Skjott Sgrensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kongensgade A/S
Nygade 8B, 1. tv.
7400 Herning

CVR-nr.: 29 60 97 05
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Herning

Bestyrelse Carl Aage Nielsen, formand
Allan Kurt Freivald Nielsen
Frans B. Langkjeer

Direktion Allan Hauge

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Platanvej 4
Postboks 399
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet har i indevaerende ar veret salg og udlejning af eksklusive boliger, p-pladser og
erhvervsejendom pd Kongensgade og Klostervej i Odense C.

Udvikling i dret

Der eri drets lgb realiseret salg af den samlede beholdning af boligenheder, saledes at selskabet nu alene
har en erhvervsejendom med 4 lejemél samt en beholdning af p-pladser.

I det 100% ejede datterselskab Odense Boliginvest ApS er der alene én ej solgt boligenhed, som er udlejet
pa en tidsbegranset aftale og som forventes realiseret i lobet af 2017.

Erhvervsejendommen og p-pladserne er alle fuldt udlejede.

Selskabet har i indeveerende regnskabsar realiseret et overskud pd TDKK 1.732, hvilket ledelsen vurderer
som verende tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udger pr. 31. december 2016 TDKK 30.438, hvilket malt i forhold til selskabets
balancesum pa TDKK 36.777 giver en soliditet pa 82,8. Selskabets soliditet og kapitalforhold vurderes af
ledelsen som meget tilfredsstillende.

Med baggrund i selskabets balance og aktivitet forventes der et positivt resultat for det kommende ar, men
pa et lavere niveau end det for 2016 realiserede resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.959.983 2.324.364
Personaleomkostninger 2 -86.085 -72.465
Resultat for finansielle poster 1.873.898 2.251.899
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder 394.286 -99.078
Finansielle indteegter 96.367 964.535
Finansielle omkostninger 3 -255.771 -911.380
Resultat for skat 2.108.780 2.205.976
Skat af arets resultat 4 -377.200 -507.100
Arets resultat 1.731.580 1.698.876
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.731.580 1.698.876

1.731.580 1.698.876
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Balance 31. december

Aktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Andre tilgodehavender

Finansielle anleegsaktiver

Anlagsaktiver

Varebeholdninger
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
5 9.838.101 9.443.815
1.462.501 1.545.564
11.300.602 10.989.379
11.300.602 10.989.379
20.626.540 29.972.146
0 136.000
2.910.300 3.287.500
5.063 5.063
2.915.363 3.428.563
1.934.655 0
25.476.558 33.400.709
36.777.160 44.390.088




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital
Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gezeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Neertstaende parter

pwe

Note 2016 2015
DKK DKK
540.000 540.000
29.897.923 28.166.343
6 30.437.923 28.706.343
0 12.861.035
6.070.792 2.282.255
268.445 540.455
6.339.237 15.683.745
6.339.237 15.683.745
36.777.160 44.390.088
1
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Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

| selskabets projektbeholdning indgar der nogle erhvervslejemal, som er indregnet pa baggrund af den
tilbagediskonterede veerdi af de forventede fremtidige pengestremme. Indregningen heraf baserer sig pa
forventninger til den fremtidige markedsleje i omradet med udgangspunkt i den leje der modtages fra alle
udlejede lokaler og den generelle udvikling i samfundsgkonomien, som er behaeftet med en vis usikkerhed.

| opggrelsen er der indregnet en trappevis stigning i den forventede fremtidige husleje. | beregningen er der
anvendt en diskonteringssats pa 5,5 %. En negativ eendring i diskonteringssatsen pa 0,25 % medferer en
2endring i den opgjorte veerdi pa ca. DKK -0,9 mio.

2016 2015
DKK DKK
Personaleomkostninger
Lgnninger 85.323 71.854
Andre omkostninger til social sikring 762 611
86.085 72.465
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 160.948 90.734
Andre finansielle omkostninger 94.823 820.646
255.771 911.380
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 377.200 507.100
377.200 507.100
10



Noter til arsregnskabet
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2016 2015

DKK DKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 9.247.452 9.247.452
Tilgang i arets lgb 0 0
Kostpris 31. december 9.247.452 9.247.452
Veerdireguleringer 1. januar 196.363 295.441
Arets resultat 394.286 -99.078
Veerdireguleringer 31. december 590.649 196.363
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 9.838.101 9.443.815
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Odense Boliginvest ApS Herning 500.000 100%
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Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital
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Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 540.000 28.166.343 28.706.343
Arets resultat 0 1.731.580 1.731.580
Egenkapital 31. december 540.000 29.897.923 30.437.923
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Antal Nominel veerdi
DKK
A-aktier 160 160.000
B-aktier 380 380.000
540.000
Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:
2016 2015 2014 2013 2012
DKK DKK DKK DKK DKK
Selskabskapital 1. januar 540.000 540.000 500.000 500.000 4.190.000
Kapitalforhgjelse 0 0 40.000 0 500.000
Kapitalnedseettelse 0 0 0 0 -4.190.000
Selskabskapital 31.
december 540.000 540.000 540.000 500.000 500.000
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Noter til arsregnskabet

-  Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb fremgar af arsrapporten for Sisters Point Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen.

Til sikkerhed for selskabets engagement med selskabets bankforbindelse er der tinglyst pant pa i alt TDKK
31.700 i selskabets beholdning af ejendomme, samt givet transport i geeldsbrev med rest tilgodehavende pa
TDKK 1.463.

8 Nertstaende parter

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%
af selskabskapitalen:

Senior Finans ApS, 8230 Abyhg;j
ODJ Holding ApS, 7500 Holstebro
TU Holding ApS, 8250 Ega

LHO Holding ApS, 9800 Hjarring

pwc 13



Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Kongensgade A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, sédfremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnaftheengige omkostninger.
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Noter, regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmeessige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identi-
ficerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab og med tilleeg af resterende vaerdi af positiv forskelsveaerdi (goodwill) og fradrag af en reste-
rende negativ forskelsveerdi (negativ goodwill).

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode" under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveegelser i
dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Projektbeholdning

Projektbeholdning maéles til kostpris eller nettorealisationsveerdi, hvor denne er lavere.

Kostprisen for projektbeholdningen omfatter omkostninger til erhvervelse af grundareal, nedrivning,
planering, projektering, finansiering samt opferelse af bolig- og erhvervsejendomme.

Nettorealisationsvaerdien for projektbeholdning opgeres som forventet salgspris med fradrag af
faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der skal atholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

_
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Noter, regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfeorselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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