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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for K/S Fredericia- Vesterballeve.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattel se, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Fredericia, den 31.03.2016

Bestyrelse

Lars Koors Nils Trier Aase Kristine Mikkelsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei K/SFredericia - Vesterballeve
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret 8rsregnskabet for K/S Fredericia - Vesterballevej for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisionen i over-
ensstemmel se med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kreever,
at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet
er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedensinterne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige, samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrendeforhold i regnskabet

Uden at modficere konklusionen pa regnskabet, henleder vi opmaaksomheden pa oplysningerne i note 1, hvori ledelsen
redegar for usikkerheden vedragrende dagsvaadien af investeringsejendommen. Usikkerheden kan primaat henferes til den
forventede fremtidige udlejningsprocent samt anvendte afkastkrav.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsoven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillasg
til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er padenne baggrund vores opfattelse, at oplysningernei ledel sesberetningen er i overensstemmel se med arsregnskabet.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Aarhus, den 31.03.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

CVR-nr. 33963556

Klaus Tvede-Jensen
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formadl er at gje gjendommen Vesterballevej 4-6, Fredericia.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i aret haft et underskud pa 10.881 t.kr. Selskabets jendom er i 2015 nedskrevet med 10.981 t.kr.

Det er endnu ikke lykkedes at opna den forventede udl g ningsprocent.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling
Der er en rakke risikofaktorer i forbindel se med fastsadtel se af egendommens dagsveaardi i regnskabet. De vee

sentligste risikofaktorer ved vaardiansadtel se af sel skabets jendom er usikkerheden omkring den fremtidige for-
ventede udl g ningsprocent samt det anvendte afkastkrav.

Det er vanskeligt at forudsige de faktuelle ejendoms- og markeds forhold over en arraskke, hvorfor det mafor-
ventes at den faktiske drift kan forlgbe anderledes end forventet i sdvel positiv som negativ retning, end det
forudsatte ved beregning af investeringsejendommenes vaadi. Denne usikkerhed er omtalt i note 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkragter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel gb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning omfatter lejeindtasgter ved udlgining af selskabets gjendom og indregnes i resultatopgarelsen
over lgjeperioden. Nettoomsagning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindel se med salget og
males til dagsvaardien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansille forpligtelser omfatter
regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsveadi.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkaostninger omfatter omkostninger i forbindelse med ejendommens drift og vedligeholdel se.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af sel skabet
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaagter bestar af modtagne renteindtaegter mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, mv.

Balancen

I nvesteringsel endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méales jendommene il dagsvaardi, der reprassenterer det bel gb, som den enkelte gjendom
vil kunne sadges for til en uafhaangig kaber. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa baggrund af bereg-
nede kapitalvaardier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsgendomme. Ved beregning af
kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende gen-
domme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males patidspunktet for |anoptagel setil kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende méales prioritetsgedd
til dagsvaadi. Dette betyder, at gedden omregnes til den kontantomregnede kursvaardi af restgadden pr. balan-
cedagen.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015

2015 2014

Note kr. Kr.

Nettoomsadning 1.230.662 1.243.009

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (9.422.837) 777.931
Produktionsomkostninger (121.788) (340.365)

Bruttoresultat (8.313.963) 1.680.575
Administrationsomkostninger (225.740) (71.521)

Driftsresultat (8.539.703) 1.609.054

Andre finansielle indtasgter 2 250.000 0
Andre finansielle omkostninger 3 (2.590.992) (3.003.181)
Aretsresultat (10.880.695) (1.394.127)

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat (10.880.695) (1.394.127)
(10.880.695) (1.394.127)




K/SFredericia- Vesterballeve

Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme

M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
22.000.000 32.981.000

4 22.000.000 32.981.000
22.000.000 32.981.000

105.000 127.500

105.000 127.500

2.301.972 2.552.265

2.406.972 2.679.765

24.406.972 35.660.765
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 950.000 950.000
V edtaggtsmaessige reserver 1.832.000 1.832.000
Overfart overskud eller underskud (28.307.534) (18.526.839)
Egenkapital (25.525.534) (15.744.839)
Gadd til realkreditinstitutter 37.334.000 37.334.000
Langfristede gaddsfor pligtelser 5 37.334.000 37.334.000
Bankgedd 7.739.462 7.520.761
Anden gadd 6 4.859.044 6.550.843
Kortfristede gaddsforpligtelser 12.598.506 14.071.604
Gaddsforpligtelser 49.932.506 51.405.604
Passiver 24.406.972 35.660.765
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 7
Naatstéende parter med bestemmende indflydelse 8
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Egenkapitalopger else for 2015
Vedtaggts Overfart
Virksomheds- maessigere-  overskud eler
kapital server under skud | alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 950.000 1.832.000 (18.526.839) (15.744.839)
K apitalforhgjelse 0 0 1.100.000 1.100.000
Aretsresultat 0 0 (10.880.695) (10.880.695)
Egenkapital ultimo 950.000 1.832.000 (28.307.534) (25.525.534)
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Ved udarbejdelsen af arsrapporten har ledelsen foretaget en rackke regnskabsmaessige vurderinger og sken for

indregning og vaadiansadtel se af selskabets investeringse endom.

Saxligerisici

Der er en rakke risikofaktorer i forbindel se med fastsadtel se af gjendommens dagsvaadi i regnskabet. De vee
sentligste risikofaktorer ved vaardiansadtel se af sel skabets jendom er usikkerheden omkring den fremtidige for-

ventede udlgjningsprocent samt det anvendte afkastkrav.

Drifts og markedsrisici

Det er vanskeligt at forudsige de faktuelle ejendoms- og markeds forhold over en arraekke, hvorfor det mafor-
ventes at den faktiske drift kan forlgbe anderledes end forventet i sdvel positiv som negativ retning, end det

forudsatte ved beregning af investeringsejendommenes vaadi.

2015 2014
kr. kr.
2. Andrefinansielle indtaegter

Renteindtasgter i gvrigt 250.000 0
250.000 0
2015 2014
kr. kr.

3. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 2.590.992 3.003.181
2.590.992 3.003.181
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Noter
Investerings-
g endomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 49.881.364
Kostprisultimo 49.881.364
Arets nedskrivninger (10.981.000)
Af- og nedskrivninger ultimo (10.981.000)
Dagsveadireguleringer primo (16.900.364)
Dagsvaar direguleringer ultimo (16.900.364)
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 22.000.000

Dagsvaar di af investeringsgendomme
Dagsvaadien af investeringsejendommen er indregnet til den af ledel sen fastsatte vaardi.

Ledelsen har forelagt budget for perioden til og med 2020. | budgettet er der bl.a. indregnet en forventning om
at udlejningsprocenten vil stige over de kommende ar.

Der er forbundet stor usikkerhed ved forudsigel se af fremtidige begivenheder herunder udregning af vaardien af
gjendommene, som i hgj grad baserer sig pa netop udlejningsprocenten samt afkastkravet.

Beregningen af dagsveadien tager udgangspunkt i det af ledelsen godkendte budget, hvoraf det bl.a. fremgar
hvilke pengestramme g endommen forventes at generere i fremtiden. Afkastkravet der er lagt til grund for ud-

regning af dagsvaardien udger 6,43 %.

Konsekvenserne for gendommenes vaardier ved aandring af afkastkravet er vist nedenunder:

AEndring i gennemsnitligt afkastkrav -2,00% Basis 2,00%
DKK DKK DKK

Afkastprocent 4,43% 6,43% 8,43%

Dagsvaadi 31.940.000 22.000.000  16.790.000

AEndring i dagsveadi 9.940.000 -5.210.000
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Noter

Dagsveaar di af renteaftale

Der er knyttet en renteaftale til finansiering af g endommen. Denne aftale betyder at virksomheden betaler en
fast rente pa sin gadd, imens virksomheden modtager en variabel rente. Darenteaftalen er direkte knyttet op pa
finansiering af ejendommen, sker der en dagsvaadiregulering af renteaftalen. Denne dagsvaadiregulering er
praesenteret i resultatopgarel sen sammen med eventuel le dagsvaadiregul eringer af gy endommen.

Restgedd ef-
ter 5ar
Kr.
5. Langfristede gaddsfor pligtel ser
Gadd til realkreditinstitutter 30.800.550
_30.800.550
2015 2014
kr. kr.
6. Anden gadd
Moms og afgifter 42.719 138.530
Skyldig lan, A-skat, sociae bidrag m.m. 5.266 0
Andre skyldige omkostninger 4.811.059 6.412.313
4.859.044 6.550.843

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i endomme.

Den regnskabsmasssige vaadi af pantsatte g endomme udger 32.981 t.kr.

Til sikkerhed for bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 14.000 t.kr. med pant i g endommen.
Der er givet transport i g endommens | gjeindtaggter til sikkerhed for bankgadd.

Endvidere er der til sikkerhed for bankgadd givet pant i kommanditisternes indbetalingsforpligtel se og resthad-
telse overfor kommanditsel skabet.

Til sikkerhed for rentesikringsaftale er der givet sikkerhed i bankindestaender.

Bankindestdender, der er givet sikkerhed i, udger 2.302 t.kr.
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Noter

Markedsvaadi af rentesikringsaftale til sikring af ydelsen pa prioritetsgadden er pr. 31.12.2015 negativ med
2.805 t.kr.

8. Nezrtstédende parter med bestemmende indflydelse
Kommanditselskabet har i regnskabsdret betalt renteudgifter pa 7.214 kr. til komplementarsel skabet.

Transaktionerne er foregaet pa markedsmaessige vilkar.

Herudover har kommanditsel skabet ikke haft transaktioner med naartstdende parter med bestemmende indfly-
del se pa kommanditsel skabet



