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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for K/S af 4. januar 1994 for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet 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.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 18. maj 2017
Direktion:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S af 4. januar 1994

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S af 4. januar 1994 for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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 regnskabséaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
0g egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i averensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, aitid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
menftfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pd det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
Vi kemmunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangier
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 18. maj 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307C 02 28
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rkildsen
statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets primare forretningsomrade er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pd 4.062.490 kr. mod 3.942.132 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 39.778.628 kr.
Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer et positivt resultat i det kommende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaagsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i joint ventures

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfgrt resultat

K/S af 4. januar 1994

Arsrapport 2016

2016 2015
2.559.286 2.867.484
-206.127 -194.155
2.353.159 2.673.329
703.770 544.631
2.051.284 1.990.479
-1.045.723 -1.266.307
4.062.490 3.942.132
578.770 399.631
3.483.720 3.542.501
4.062.490 3.942.132
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i joint ventures

Anlzgsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

K/S af 4. januar 1994

Krsrapport 2016

2016 2015
23.485.462 22.667.851
70.590 70.590
23.556.052 22.738.441
7.949.094 7.370.324
7.949.094 7.370.324
31.505.146 30.108.765
467.447 24.505
40.488.044 39.757.375
7.025.409 7.100.310
47.980.900 46.882.190
105.241 26.329
48.086.141 46.908.519
79.591.287 77.017.284




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdi
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelseri alt

Gzeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

8 Sikkerhedsstillelser

K/S af 4. januar 1994

Arsrapport 2016

2016 2015
3.100.000 3.100.000
3.059.094 2.480.324
33.619.534 29.757.250
39.778.628 35.337.574
962.626 962.626
962.626 962.626
28.561.619 35.182.295
2.477.613 2.856.071
31.039.232 38.038.366
6.638.264 1.201.668
0 438

73.684 94.626
1.098.853 1.381.986
7.810.801 2.678.718
38.850.033 40.717.084
79.591.287 77.017.284
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Reserve for
nettoopskrivning

Kr. Selskabskapital efter indre vaerdi Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2015 3.100.000 0 27.802.902 30.902.902
Andring i regnskabspraksis 0 2.080.693 -2.080.693 0
Overfert, jf. resultatdisponering 0 399.631 3.542.501 3.942.132
Regulering af

sikringsinstrumenter til

dagsvaerdi 0 0 492.540 492.540
Egenkapital 1. januar 2016 3.100.000 2.480.324 29.757.250 35.337.574
Overfart, jf. resultatdisponering 0 578.770 3.483.720 4.062.490
Regulering af

sikringsinstrumenter til

dagsveerdi 0 0 378.564 378.564
Egenkapital

31. december 2016 3.100.000 3.059.094 33.619.534 39.778.628
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S af 4. januar 1994 for 2016 er aflagt | overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgerelse fra klasse C.

Alene andringer til preesentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med &ndrin-
ger til &rsregnskabsloven. Implementeringen af @ndringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for resul-
tatopgerelsen eller balancen i regnskabsaret eller for sammenligningstallene. Implementeringen har
medfgrt a&ndring af klassifikationen af fellesledede virksomheder, som fremover klassificeres i
arsregnskabet som joint ventures. Nettoopskrivningen for de feellesledede virksomheder er bundet pa

egenkapitalen.

Udover endringen i klassifikation af fallesledede virksomheder, er arsregnskabet aflagt efter samme
regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Indtaegter fra husleje indregnes i nettoomsatningen i takt med optjeningen i henhold til indgdede
lejekontrakter, safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrasvet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter og eksterne
omkostninger med henvisning til &rsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt

bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter amkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i rets lgb, herunder driftsomkostninger pa ejendomme, omkostninger til administration, tab

pa debitorer m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Kostprisen pa et samlet materielt anlaegsaktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig,
hvis brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 10ar
Installationer 10-25 ar

Grunde afskrives ikke.

11
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Arsregnskab 1, januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Indteegter af kapitalandele i faellesledede virksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmaessige andel af resultat efter skat i faellesledede
virksomheder efter eliminering af interne avancer eller tab og andre mervardier pa
erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgereisen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger samt tillag cg godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat afsaettes ikke i kommanditselskabet, idet skat af virksomhedens overskud pahviler
selskabsdeltagerne.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgaerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i feellesledede virksomheder

Kapitalandele i faellesledede virksomheder méles efter den indre vardis metode til den forholdsmaessigt
ejede andel af virksomhedernes egenkapital, med tillag af koncerngoodwill og koncerninterne tab og fra-
drag af koncerninterne avancer og eventuel negativ goodwill. Kapitalandele i virksomheder med negativ
indre vaerdi males til O kr. Virksomhedens forholdsmaessige andel af en eventuel negativ egenkapital
modregnes i tilgodehavender hos den fellesledede virksomhed, i det omfang disse er uerholdelige.

Belpb herudover indregnes under posten hensatte forpligtelser, i det omfang virksomheden har en retlig
eller faktisk forpligtelse til at daekke underbalancen i den faellesledede virksomhed.

Nyerhvervede og solgte kapitalandele indregnes i arsregnskabet henholdsvis fra anskaffelsestidspunk-
tet og frem til afstaelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for
det enkelte tilgodehavende eller portefglje.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Galdsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle indtagter
Renteindtaegter fra joint ventures
Andre finansielle indtagter

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016

Finansielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets haevning i 1/S
Andel af arets resultat

Veerdireguleringer 31. december 2016
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016

Joint ventures
Ejendomsselskabet Levysgade

141/S Horsens
Ejendomsselskabet Rued

Langgaardsvej 1 /S Horsens

K/S af 4. januar 1994

Arsrapport 2016
2016 2015
2.051.284 1.990.008
0 471
2.051.284 1.990.479
1.045.723 1.266.307
1.045.723 1.266.307

Andre anlaeg,

Grunde og  driftsmateriel og
bygninger inventar I alt
23.396.926 70.590 23.467.516
1.023.738 0 1.023.738
24.420.664 70.590 24.491.254
729.075 0 729.075
206.127 0 206.127
935.202 0] 935.202
23.485.462 70.590 23.556.052
Kapitalandele i
joint ventures
4.890.000
4.890.000
2.480.324
-125.000
703.770
3.059.094
7.949.094
50,00 % 9.184.868 642.600
50,00 % 6.713.318 764,940
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt sdledes:

komplementar anparter, 1 stk. a nom. 100,000,00 kr. 100.000 100.000

kommanditist anparter, 30 stk. a nom. 100.000,00 kr. 3.000.000 3.000.000
3.100.000 3.100.000

Rettigheder og forpligtelser vedrerende kommanditkapitalen fylder lovgivningen.

Virksomhedens kommanditkapital har uandret vaeret 3,100.000 kr. det seneste ar.

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 18.764 tkr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 35.200 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 23.486 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 25.650 tkr., der giver pant i grunde og bygninger med en
regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2016 pa 22.217 tkr. Heraf er ejerpantebreve pai alt 20.200
tkr. deponeret til sikkerhed for egen og tilknyttede selskabers bankgaeld.
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