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L edel sespategning

Bestyrelsen og ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar & 31. december 2013
for K/S Hjerting 2004.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar & 31. december 2013.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Middelfart, den 30/05/2014

Direktion

K/S Pelobo ABC 1130 ApS
Administrator Komplementar
Bestyrelse

Henrik Haaning Thomas @rum Steenberg

Huu Tri Nguyen
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Den uafhaengige revisors erklaering om review

Til komplementaren og kommanditisternei K/S Hjerting 2004

Vi har udfert review af arsregnskabet for K/S Hjerting 2004 for regnskabsaret 1. januar 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

K omplementaren og kommanditisterne har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Komplementaren og kommanditisterne har
endvidere ansvaret for den interne kontrol, som komplementaren og kommanditisterne anser ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel ser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfart vores review i overensstemmelse
med den internationale standard vedrarende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet
bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige
henseender er udarbejdet i overensstemmel se med den rel evante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette
kraever 0ogsd, at vi overholder etiske krav.

Et review af et arsregnskab udfart efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaaingsopgave med begramset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der
primaart bestar af forespargser til komplementaren og kommanditisterne og, hvor det er hensigtsmaessigt,
andrei virksomheden, samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter
de international e standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at
arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteterfor regnskabsaret 1. januar 31. december
2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger

Supplerende oplysninger vedragrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, gar vi opmaarksom pa oplysningerne i arsregnskabets note 6 og
ledel sesberetningen, afsnit "Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold”, hvori ledelsen redeger for
vaesentlig usikkerhed om sel skabets evnerttil at fortssdte driften.

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmaaksom pa oplysningernei note 5 og

ledel sesberetningen, afsnit "Usikkerhed ved indregning og maling", hvori ledel sen redeger for usikkerhed
ved maling af gendommen til dagsveadi.

Kolding, 30/05/2014

Peter Klgvborg
Statsautoriseret revisor
BDO Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlgning af investeringsejendommen Bytoften 20,
Hjerting v/Esbjerg.

Usikkerhed ved indregning og maling
Vurdering af eiendommen til dagsvaardi er fastlagt af administrator pa baggrund af et tidligere modtaget,
men nu bortfaldet kabstilbud.

Det er administrators skan, at den fastsatte dagsvaardi for ggendommen er udtryk for gaddende
markedsniveau, med den usikkerhed, der er forbundet med, hvornar de ledige lejemal udlejes og til hvilke
lgjeniveauer, samt | gjeres bonitet.

Der har ikke vaget eksterne vurderingsmaand involveret ved maling af jendommen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ejendommens hovedlgjer har, efter regnskabsdrets udlgb, opsagt og er fraflyttet deres lejemdl. En anden
lejer har ligeledes opsagt deres lejemdl til fraflytning i forsommeren 2014, og der stér yderligere 2 mindre
butikslejemal ledige, som ikke har kunnet udlejesi det seneste arstid.

Selskabet arbejder pa at genudleje hovedigjemalet, men det er, pa tidspunktet for afleaggel se af
arsregnskabet, ikke lykkedes. Der forhandles p.t. omkring genudlejning med ny hovedlejer og administrator
forventer, at ejendommens hovedliejemd udlgjesi 2014, sdledes der sikres |gbende indtaegter.

Selskabets starste kreditor FS Property Finance A/S har i november 2013, via Advokatfirmaet Kromann
Reumert, taget kontrollen med selskabets likviditet. De har hidtil accepteret at der af de indkomne indtaggter
foretages de for ggendommens drift ngdvendige betalinger herunder afregning af fadlesomkostninger, moms
m.v. Der har ikke vazret foretaget ydelsesbetaling til FS Property Finance A/S og efterstédende kreditorer
siden.

Det er en forudsaaning for selskabets fortsatte drift, at der sker udlgjning af ledige lejemdl, herunder specielt
hovedlejemalet.

Den daglige forvaltning af ejendommen er fortsat hos Hersted Projektudvikling v/K/S Pelobo.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afsutning

Der henvisestil beskrivelsei afsnittet "Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold". Herudover er der
ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vassentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for K/S Hjerting 2004 for 2013 er aflagt i overensstemmel se med den danske rsregnskabsiovs
bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Regnskabsklasse B

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som bea eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYREL SEN

Generelt
Huslejeindtaagter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabsarets
udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Dagsvaer diregulering af investeringsg endomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen. Forbedringer tillaagges den
regnskabsmaessige vaadi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veardireguleringer er
dagsvaadi primo med tillagy af forbedringer.

Finansielleindtasggter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindtaegter og &omkostninger. Finansielle indtaggter og
omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Kommanditsel skabet er ikke noget selvstandigt skattesubjekt. Der udgiftsfaresikke skat i
resultatopgerel sen. Arets resultat medregnes ved opgerelsen af skattepligtig indkomst hos
sel skabsdeltagerne efter skattelovgivningens amindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
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| nvesteringsejendomme males til dagsvaardi svarende til jendommenes handelsvaardi. ZAndringer i
dagsvaadien indregnesi resultatopgerel sen.
Ejendomme under opfarelse malestil kostpris.

Dagsvaadien fastlasgges ved anvendel se af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller aternativt baseret pa en anerkendt vaardiansadtel sesmetode, baseret pa en afkastbaseret model, eller
vurdering af administrator. Der henvisestil |edel sesberetning og note 5.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres vaadien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterf @l gende omkostninger tillasgges anskaffel sessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnesi resultatopgerel sen ved afholdel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgaerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaandigt skattesubjekt. Der af sdtes derfor ikke udskudt skat i
balancen. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemasssig
vaadi af aktiver og forpligtigelser, pahviler de enkelte sel skabsdeltagere.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes prioritetsgadd og andre finansielle forpligtel ser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaardi, der svarer til 1anets kontantveadi pa
arsafdutningstidspunktet. Kursreguleringen af gaddsforpligtelserne indregnesi resultatopgarel sen.

Gadd i gvrigt malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013 2012
kr. kr.
[N [ 10001015 <1 ] oo [P S 1.640.825 1.656.189
EjendomSOMKOSININGET .......coeiuirierieieieie e 30.969 147.754
AdministratioNSOMKOSININGEN .......ccovveievieiecee e -498.844  -259.163
Bruttor @SUITAL .......ceoieeeieiieeee e 1.172.950 1.544.780
Resultat af ordinaar primaar drift ... 1.172.950 1.544.780
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccccveeveveenieennee. -6.653.660
Andrefinansielle INAtaagter ........ccceevvriiieeiee e 0
Andre finansielle omKOSININGEr ........c.oooiiiiiiieee s -1.215418 -1.163.432
Ordinaart resultat far SKat ..o -6.696.128 381.348
Ekstraordinaart resultat far skat ........coccooeeviinneniineeee e -6.696.128 381.348
F Y= == U= AT -6.696.128  381.348
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Balance 31. december 2013

Aktiver
Note 2013 2012
Kr. Kr.
Grunde 0g bygniNger ..o 16.650.000 23.200.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ..., 1 16.650.000 23.200.000
ANIBRgSAKEIVEr T Al .ovieeeiieeeee s 16.650.000 23.200.000
Tilgodehavender hos associerede virksomheder ...........cccocoevciveienee. 12.000 32.473
ANdre tilgodehavender ..o 48.793 44.703
Periodeaf graanSniNgSPOSLEr ........cccveeeeieeie e e 45.947 750
Tilgodehavender i alt .........ccoveeiieiicece e 106.740 77.926
OmMsaatNiNgSAKEIVEr T Al ..ooeeicieee e 106.740 77.926
AKTIVER T ALT et 16.756.740 23.277.926
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Balance 31. december 2013

Passiver
Note 2013 2012
Kr. Kr.
Registreret kapital MV. ......ccccoiiieiiicecce e 650.000 650.000
ANArE FESEIVEY ...ttt ettt re et eneesre e -2.060.569  4.635.558
Egenkapital i @lt .......ccocveeeieeceeee e 2 -1.410.569  5.285.558
Gadd til real KreditinStTULLEr .........cocverierere e 10.303.787 11.152.816
KreditinStitutter I @VITGL ..o 3.893.910 4.060.973
Modtagne forudbetalinger frakunder ...........ccocveveieiinininencneeee, 455.944 468.433
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveveieiininenenceceee, 3 14.653.641 15.682.222
Gaad il DANKEN ....oceeeeece s 832.665 799.522
Gadd til KreditinStitutter i @VIIQE ......ccoveverereeeeeeeee e 194.676 160.750
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........ccovvveveneneneniescneennn, 535.614 566.179
Gaddsforpligtel ser til associerede virksomheder ...........ccccoevieiieene, 0
ANAEN QAT .o s 1.950.713 736.102
Periodeaf graanSniNgSPOSLES ........cccvveeerieriecieeseere e ee e 47.593
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccooeevveeiieieciccececee 3.513.668 2.310.146
Gaddsforpligtelser 1 alt ......ooceeveeieeeeeeee e 18.167.309 17.992.368
PASSIVER T ALT it s 16.756.740 23.277.926
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1. Materielle anlaegsaktiver i alt
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Investerings-

gjendom

Kostpris 1. januar 2012 18.705.900

Tilgang 103.660

Kostpris 31. december 2013 18.809.560

Reguleret til dagsvaardi 1. januar 2013 4.494.100

Arests veadiregulering -6.653.660

Veaardiregulering til dagsveerdi 31. december 2013 -2.159.560

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2013 16.650.000
2. Egenkapital i alt

Kommanditist-indbetalinger Overfart lalt

overskud

Egenkapital 1. januar 2013 650.000 4.635.559 5.285.559

Fordlag til resultatfordeling -6.696.128 -6.696.128

Egenkapital 31. december 2013 650.000 -2.060.569 -1.410.569

Sel skabskapitalen andrager pr. 31. december 2013 650.000 kr. Selskabskapitalen er tegnet af 7

kommanditister.

Kommanditistindbetalingeren har ikke vaaret andret i de seneste 5 ar.

CVR-nr. 28282761



3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt
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1/12013 31/12 2013 Afdrag Restgadd

Gadd ialt Gadd ialt naeste ar efter 5ar

FS Property Finance 11.152.816  10.303.787 0 10.303.787
Gaddsbreve 4.221.723 4,088.586 194.676 2.938.000
Huslgedeposita 468.433 455,944 0 455,944
15.842.972  14.848.317 194.676  13.697.731

4. Oplysning om betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets
afslutning

Ejendommens hovedlgjer har, efter regnskabsdrets udlgb, opsagt og er fraflyttet deres lgjemal. En
anden legjer har ligeledes opsagt deres lejemdl til fraflytning i forsommeren 2014, og der star
yderligere 2 mindre butikslgjemdl ledige, som ikke har kunnet udlgjesi det seneste arstid.

Selskabet arbejder pa at genudleje hovedigjemalet, men det er, pa tidspunktet for aflasggel se af
arsregnskabet, ikke lykkedes. Der forhandles p.t. omkring genudlgjning med ny hovedlejer og
administrator forventer, at g endommens hovedlejemal udlejesi 2014, saledes der sikres |gbende
indteegter.

Sel skabets starste kreditor FS Property Finance A/S har i november 2013, via Advokatfirmaet
Kromann Reumert, taget kontrollen med selskabets likviditet. De har hidtil accepteret at der af de
indkomne indtaggter foretages de for ejendommens drift ngdvendige betalinger herunder
afregning af fadlesomkostninger, moms m.v. Der har ikke vaaet foretaget ydel sesbetaling til FS
Property Finance A/S og efterstéende kreditorer siden.

Det er en forudsaaning for selskabets fortsatte drift, at der sker udlgjning af ledige lgjemdl,
herunder specielt hovedlgjemdlet.

Den daglige forvaltning af endommen er fortsat hos Hersted Projektudvikling v/K/S Pelobo.

5. Oplysning om usikker hed ved indregning og maling

Vurdering af ggendommen til dagsveadi er fastlagt af administrator pa baggrund af et tidligere
modtaget, men nu bortfaldet kabstilbud.

Det er administrators skan, at den fastsatte dagsvaardi for ggendommen er udtryk for gaddende
markedsniveau, med den usikkerhed, der er forbundet med, hvornar de ledige lejemal udlejes og
til hvilke lgjeniveauer, samt | eres bonitet.

Der har ikke vagret eksterne vurderingsmaand involveret ved maling af jendommen.
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6. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditinstitutter og pantebrevskreditorer, er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2013 udger 16.650 tkr. iht.
regnskabet.

Selskabet har til sikkerhed for bankgedd udstedt ejerpantebreve pai alt 800 tkr., der giver pant i
ovenstaende investeringsejendom.

Der er foretaget udlagy for i alt 2.126 tkr. i ovenstaende investeringsejendom til sikkerhed for
leverandergadd og anden gadd.

Til sikkerhed for gadd til Thomas Steenberg er der givet transport i de pa ejendommen til enhver
tid vaarende lgjeindtagter.
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