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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2018 for K/S Assens.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 18. januar 2019

Bestyrelse

Per Anton Hostrup Larsen Ebbe Foghsgaard Henrik Lintner
formand

Lars Clemmensen Annette Hill-Madsen Ulla Poulsen

Jens Schmidt Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Assens

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Assens for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfat-
ter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regn-
skabet”).

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.

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
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske 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

_
pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

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.

Opnar 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.

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.

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 sidanne 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.

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.

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.

Skive, den 18. januar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Michael Laursen

statsautoriseret revisor
mne26804
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Assens
c/o Access Invest A/S
Asylgade 1 U
7800 Skive

CVR-nr.: 34 07 94 20

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsér: 8. regnskabsar
Hjemstedskommune: Skive

Bestyrelse Per Anton Hostrup Larsen, formand
Ebbe Foghsgaard
Henrik Lintner
Lars Clemmensen
Annette Hill-Madsen
Ulla Poulsen
Jens Schmidt Nielsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Resenvej 81
Postboks 19
7800 Skive

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

DKK DKK
Nettoomsaetning 1.384.738 1.357.586
Ejendomsomkostninger -8.449 -9.780
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 1.376.289 1.347.806
Administrationsomkostninger -116.658 -114.454
Resultat for finansielle poster 1.259.631 1.233.352
Finansielle omkostninger 2 -111.454 -130.776
Resultat for skat 1.148.177 1.102.576
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 1.148.177 1.102.576
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Arets udlodning 840.000 840.000
Overfort resultat 308.177 262.576

1.148.177 1.102.576
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Balance 31. december

Note 2018 2017
DKK DKK

Aktiver
Investeringsejendomme 19.324.600 19.324.600
Materielle anlaegsaktiver 3 19.324.600 19.324.600
Anlagsaktiver 19.324.600 19.324.600
Likvide beholdninger 237.542 188.986
Omsatningsaktiver 237.542 188.986
Aktiver 19.562.142 19.513.586
Passiver
Stamkapital 7.420.000 7.420.000
Overfort resultat 2.470.937 2.162.760
Egenkapital 4 9.890.937 9.582.760
Geeld til realkreditinstitutter 8.896.749 9.199.173
Langfristede geeldsforpligtelser 5 8.896.749 9.199.173
Geeld til realkreditinstitutter 5 301.757 293.733
Geeld til tilknyttede virksomheder 69.911 70.912
Anden gaeld 402.788 367.008
Kortfristede gaeldsforpligtelser 774.456 731.653
Gaeldsforpligtelser 9.671.205 9.930.826
Passiver 19.562.142 19.513.586
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
58
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets udlodning
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfort
Stamkapital resultat | alt
DKK DKK DKK
7.420.000 2.162.760 9.582.760
0 -840.000 -840.000
0 1.148.177 1.148.177
7.420.000 2.470.937 9.890.937




Noter til arsregnskabet

pwe

Hovedaktivitet

Selskabet ejer og driver udlejning og administration af en ejendom beliggende Jstergade 74, Assens.

2018 2017
DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 3.374 3.449
Andre finansielle omkostninger 108.080 127.327
111.454 130.776

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

Offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2017 DKK 5.500.000.

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

19.324.600

19.324.600

19.324.600

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

veerdianseettelsesteknikker.

Dagsveaerdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af felgende forudsaetninger:

2018 2017

DKK DKK
Afkastkrav 7,31% 717%
Stigning i markedsleje 2,00% 2,00%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 0,00% 0,00%



Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
7,31%. Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker.

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25 %-point Basis 0,25 %-point

DKK DKK DKK
Afkastprocent 7,06 7,31 7,56
Dagsveerdi 20.006.133 19.324.600 18.682.976
AEndring i dagsveerdi 681.533 0 -641.624
Egenkapital

Stamkapitalen bestar af 1.000 kommanditanparter a nominelt DKK 7.420. Ingen kommanditanparter er tillagt
seerlige rettigheder.

Der har udover stiftelsen af selskabet ikke veeret sendringer i stamkapitalen i de seneste 5 ar.



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Qdvrige forpligtelser er

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

2018 2017

DKK DKK
6.746.555 7.601.146
2.150.194 1.598.027
8.896.749 9.199.173
301.757 293.733
9.198.506 9.492.906
19.324.600 19.324.600
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Assens for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser 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 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-

ninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztning bestér af huslejeindtaegter som indregnes ménedligt baseret pa lejekontrakt.
Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de omkostninger, der er medgaet til at opna drets omsaetning. Herunder
indgar direkte og indirekte ejendomsomkostninger i form af reparation og vedligeholdelse samt
ejendomsadministration.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer,
kursregulering pa vaerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskat-
teordningen.

Skat af arets resultat

Der afszttes ikke skat i kommanditselskabet. Kommanditselskabets indkomst beskattes og afsattes hos
komplementar og kommanditister.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommen som
investeringsejendom.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel.

_i
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel tager udgangspunkt i budget for det kommende é&r, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstiende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.
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