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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017 for Middelfart Bycenter 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 9. maj 2018

Direktion

Rene Sggaard Larsen
Bestyrelse

Torben @stergaard Nielsen Bent Jensen Per Jorgensen
formand

pwc 1



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Middelfart Bycenter A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Middelfart Bycenter A/S for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgorelse, 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.

Trekantomradet, den 9. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Steffen Kjeer Rasmussen Lasse Berg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mneg867 mne35811

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Middelfart Bycenter A/S
¢/o Domhusgaarden, Ejendomsadministration I/S
Albanigade 44
5000 Odense

CVR-nr.: 36 47 46 53

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 23. december 2014
Hjemstedskommune: Middelfart

Bestyrelse Torben @stergaard Nielsen, formand
Bent Jensen
Per Jorgensen

Direktion Rene Sggaard Larsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Middelfart Bycenter A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at projektere og opfore faste ejendomme, drive handel med og udlejning af faste
ejendomme, udfere administration af ejendomme, finansiering samt anden i forbindelse hermed staende
virksomhed (herunder f.eks. investering i veerdipapirer, swap, termins/options forretninger m.v.)

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et underskud pa DKK 257.780, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pd DKK 28.664.950.

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

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK
903.222 -89.023
1 -1.221.017 -1.051.961
-317.795 -1.140.984
2 60.015 85.652
-257.780 -1.055.332
-257.780 -1.055.332
-257.780 -1.055.332




Balance 31. december

Note 2017 2016
DKK DKK

Aktiver
Varebeholdninger 3 102.506.501 75.944.911
Andre tilgodehavender 0 10.797.352
Udskudt skatteaktiv 5 149.823 89.808
Periodeafgreensningsposter 2.086.254 1.986.525
Tilgodehavender 2.236.077 12.873.685
Likvide beholdninger 266.624 5.469.231
Omseatningsaktiver 105.009.202 94.287.827
Aktiver 105.009.202 94.287.827
Passiver
Selskabskapital 30.000.000 23.975.001
Overfort resultat -1.335.050 -1.077.270
Egenkapital 4 28.664.950 22.897.731
Kreditinstitutter 70.917.799 61.051.961
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 321.179 6.296.469
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 4.016.666
Anden gaeld 5.105.274 25.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 76.344.252 71.390.096
Galdsforpligtelser 76.344.252 71.390.096
Passiver 105.009.202 94.287.827
Hovedaktivitet
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
58
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Noter til arsregnskabet

1
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Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Varebeholdninger

Ejendomsprojekter under opfarelse

Egenkapital

Egenkapital 1. januar
Kontant kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

Selskabskapital 1. januar
Kapitalforhgjelse
Kapitalnedsaettelse

Selskabskapital 31. december

2017 2016
DKK DKK
1.221.017 1.051.961
1.221.017 1.051.961
0 0
-60.015 -85.652
-60.015 -85.652
102.506.501 75.944.911
102.506.501 75.944.911
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
23.975.001 -1.077.270 22.897.731
6.024.999 0 6.024.999
0 -257.780 -257.780
30.000.000 -1.335.050 28.664.950
2017 2016 2015
DKK DKK DKK
23.975.001 23.975.001 23.975.001
6.024.999 0 0
0 0 0
30.000.000 23.975.001 23.975.001




Noter til arsregnskabet

2017 2016
DKK DKK
5 Udskudt skatteaktiv
Laneomkostninger -50.000 -44.000
Skattemaessigt underskud til fremfarsel -99.823 -45.808
Overfort til udskudt skatteaktiv 149.823 89.808
0 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 149.823 89.808
Regnskabsmaessig veerdi 149.823 89.808
6 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:
Ejerpantebreve pa i alt DKK 50.000.000, der giver pant i varebeholdninger,
til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 102.506.501 75.944.911
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforening:
Ejerpantebreve pa i alt DKK 50.000, der giver pant i varebeholdninger, til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 102.506.501 75.944.911

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet entreprisekontrakt om opfersel af bycenter i Middelfart midtby for i alt DKK 105 mio. i
perioden 2015-2017. Restforpligtelsen pr. 31/12 2017 udger DKK 0 mio.

Selskabet har overfor kreditinstitutter afgivet transporterklzering i modtagne byggegarantier.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Middelfart Bycenter A/S for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsregnskab for 2017 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 males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af ejendomme indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrgrende de solgte ejendomme
er overgdet til keber, nettoomsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske for-
dele ved salget vil tilga selskabet.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer,
der er anvendt for at opna virksomhedens nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

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

Finansielle poster

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

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger udgeres af ejendomsprojekter under opforelse. Kostprisen for ejendomsprojekter
omfatter de omkostninger, der direkte kan henfares til opfarelsen. Omkostninger til optagelse af 1an
indregnes ikke i kostprisen.

Séafremt nettorealisationsveerdien vurderes at veere lavere end kostprisen nedskrives til denne lavere vardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende salgsomkostninger.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-

rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Finansielle gzeldsforpligtelser

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