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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Tonsbakken Skovlunde.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nestved, den 21. marts 2017

Bestyrelse K\i
r v \ |
7y , \ | I
Niels Peter Konggkov Olsen Flemmi%g Olsson Bent Erik Schwartzbach
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Tonsbakken Skovlunde

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Tonsbakken Skovlunde for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 &rsregnska-
bet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de okonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

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

00 Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

0 Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

0 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

0 Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzngige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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.

Kebenhavn, den 21. marts 2017

stherselskab

Steen K. Bager

statsautoriseret revisor statsautoriseret revis
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Tonsbakken Skovlunde

c/o Ejendomsaktieselskabet Component-Byg

Gavne 2

4700 Neaestved

CVR-nr.: 21549908

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Niels Peter Kongskov Olsen

Flemming Olsson

Bent Erik Schwartzbach
Komplementar ApS Komplementarselskabet Tonsbakken, Skovlunde
Administrator Ejendomsaktieselskabet Component-Byg
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Kommanditselskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendommen males i arsrapporten til dagsvardi baseret pa en afkastmodel. Som grundlag for
opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud
fra et markedsbaseret afkastkrav pd 7,50 % er dagsvardien for ejendommen 137,2 mio. kr. Zndring af
afkastkravet i opadgdende retning med 0,25 % vil pavirke ejendommen med ca. 4,3 mio. kr.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets nettoomsztning udger 9.767 t.kr. mod 9.984 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
4.148 t.kr. mod 5.997 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udger herefter 64.313 t.kr.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Lejeindtagter investeringsejendom 9.766.965 9.984
Andre eksterne omkostninger -411.263 -389
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -3.356.316 -2.664
Bruttoresultat 5.999.386 6.931
Ovrige finansielle omkostninger -1.851.672 -2.541
Ordinzrt resultat 4.147.714 4.390
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 1.607
Arets resultat 4.147.714 5.997
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 4.147.714 5.997
Disponeret i alt 4.147.714 5.997
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 137.200.000 137.200
Materielle anlegsaktiver i alt 137.200.000 137.200
Anlzegsaktiver i alt 137.200.000 137.200
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 232.386 42
Tilgodehavender i alt 232.386 42
Oms=etningsaktiver i alt 232.386 42
Aktiver i alt 137.432.386 137.242
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Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 9.165.000 9.165
3 Overfort resultat 55.148.489 51.001
Egenkapital i alt 64.313.489 60.166
G=ldsforpligtelser
4 Geld til kreditinstitutter 59.863.967 64.315
Deposita 4.357.461 4.215
Anden gald 170.871 167
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.250.000 2.250
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 66.642.299 70.947
Kortfristet del af langfristet gaeld 4.559.085 4.505
Geld til pengeinstitutter 321.478 125
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.020.059 921
Anden geeld 575.976 578
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.476.598 6.129
Galdsforpligtelser i alt 73.118.897 77.076
Passiver i alt 137.432.386 137.242

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Noter

2016 2015
kr t.kr

1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 123.090.584 123.091
Kostpris 31. december 2016 123.090.584 123.091
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 14.109.416 14.109
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 14.109.416 14.109
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 137.200.000 137.200

Ved opgerelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatsen er fastsat pa baggrund af markeds-
niveauet. Vurderingen er foretaget af kyndige inden for ejendomsbranchen..

Ved fastsettelsen af markedsvardien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocent lagt til grund:
Vegtet gennemsnitlig afkastprocent 7.5

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatsen har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfore et zn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 0,25 %-point vil betyde, at vardien af investeringsejendomme re-
duceres med 4.337 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 64.313 t.kr. til
59.976 tkr.
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

kr. tkr.
2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 9.165.000 9.165
9.165.000 9.165
Den hertil svarende stamkapital udger
100 kommanditanparter 4 DKK 355.000 35.500.000 35.500
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger 643.135 602
3.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 51.000.775 45.004
Arets overforte overskud eller underskud 4.147.714 5.997
55.148.489 51.001
4.  Geld til kreditinstitutter
Geld til kreditinstitutter i alt 64.423.052 68.820
Heraf forfalder inden for 1 ar -4.559.085 -4.505
59.863.967 64.315
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 42.566.818 51.567.748

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, 64.423 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2016 udger 137.200 t.kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet selskabs- og ejendomsadministrationsaftale med Ejendomsaktieselskabet
Component-Byg. Aftalen kan opsiges med et varsel pa 6 méaneder.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Tonsbakken Skovlunde er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis som felge af zendret drsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende andringer til indregning og méling for:

Geld optaget i investeringsejendomme maéles ikke til dagsvaerdi men til amortiseret kostpris, hvor
kostprisen som jf overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsvardien pr. 31. december 2016.

Der er som folge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af sammenligningstallene.
Bortset fra ovennavnte omréde er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @endrede
regnskabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrorer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indtzgter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtagter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrsrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Fi-
nansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszttes ejendom
for ejendom.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vardi.

K/S Tonsbakken Skovlunde - Arsrapport for 2016

14



