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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for K/S HavneFronten, Korsør.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.

31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 12. april 2016

Bestyrelse

Niels Christian Leth Nielsen Steen Hansen

Komplementar

Komplementarselskabet
Havnefronten, Korsør ApS
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kommanditisterne i K/S HavneFronten, Korsør

Vi har revideret årsregnskabet for K/S HavneFronten, Korsør for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har ud-

ført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører

revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplys-

ninger i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurde-

ring af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse

af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger,

der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-

skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-

praksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsenta-

tion af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores afkræftende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkræftende konklusion

Årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift. Som det fremgår af note 2, er det en

forudsætning for selskabets drift, at der løbende tilføres kapital fra investorerne og at selskabets

nuværende kreditfaciliteter kan refinansieres og opretholdes i takt med finansieringsbehovet. Disse

forudsætninger er ikke opfyldt, hvorfor vi tager forbehold for selskabets fortsatte drift.
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Afkræftende konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, som følge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet

i grundlaget for afkræftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Vi skal henlede regnskabsbrugerens opmærksomhed på note 3, hvori ledelsen redegører for

usikkerhed ved indregning og måling af selskabets ejendom.

København, den 12. april 2016

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Leif Tomasson
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S HavneFronten, Korsør

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 24 20 33 79

Regnskabsår: 1. januar 2015 - 31. december 2015

16. regnskabsår

Bestyrelse Niels Christian Leth Nielsen

Steen Hansen

Komplementar Komplementarselskabet Havnefronten, Korsør ApS

Administrator DATEA A/S

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Øster Allé 42

2100 København Ø

Telefon: 35 38 48 88

www.martinsen.dk
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S HavneFronten, Korsør er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i

den periode, som lejen vedrører.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til virksomhedens hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse og administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse

af en afkastbaseret model.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indreg-

nes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Udskudt skat

Realisation af ejendommen til den i balancen anførte værdi vil udløse genbeskatning af foretagne

skattemæssige afskrivninger. Beskatningens omfang vil afhænge af størrelsen af de af

kommanditisterne foretagne skattemæssige afskrivninger og er derfor ikke hensat i balancen.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. kr.

Lejeindtægter 771.056 858.394

Andre driftsindtægter 0 1.057.741

Andre eksterne omkostninger -902.759 -886.846

4 Værdiregulering af investeringsejendomme -1.847 170.840

Resultat før finansielle poster -133.550 1.200.129

Øvrige finansielle omkostninger -211.562 -979.271

Årets resultat -345.112 220.858

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 220.858

Disponeret fra overført resultat -345.112 0

Disponeret i alt -345.112 220.858
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Balance 31. december

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 18.400.000 18.400.000

Materielle anlægsaktiver i alt 18.400.000 18.400.000

Anlægsaktiver i alt 18.400.000 18.400.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 2.687

Tilgodehavender i alt 0 2.687

Likvide beholdninger 51.356 0

Omsætningsaktiver i alt 51.356 2.687

Aktiver i alt 18.451.356 18.402.687
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014

Note kr. kr.

Egenkapital

6 Stamkapital 1.500.000 1.500.000

7 Ikke indbetalt stamkapital -132.660 -132.660

8 Indskudskonto 6.223.038 5.478.953

9 Ikke indbetalt del af indskudskonto 828.162 1.572.247

10 Overført resultat -16.318.636 -15.973.524

Egenkapital i alt -7.900.096 -7.554.984

Gældsforpligtelser

11 Gæld til realkreditinstitutter 11.708.798 12.046.951

Gæld til pengeinstitutter 0 8.781.607

Deposita 244.600 161.628

Gæld til Komplementarselskabet Havnefronten, Korsør ApS 181.707 176.402

Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.135.105 21.166.588

Kortfristet del af langfristet gæld 340.000 0

Gæld til pengeinstitutter 13.227.495 4.494.746

Anden gæld 648.852 296.337

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 14.216.347 4.791.083

Gældsforpligtelser i alt 26.351.452 25.957.671

Passiver i alt 18.451.356 18.402.687

12 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Udlejning og administration af ejendommen, beliggende Havnearkaderne 14, 4220 Korsør.

2. Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift forudsætter dels en fastholdelse og eventuel udvidelse af

kreditfaciliteterne og dels indbetalinger fra kommanditisterne, hvilke forudsætninger ikke er

opfyldt ved aflæggelse af regnskabet.

3. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets ejendom er i årsregnskabet optaget til dagsværdi. Som følge af den væsentlige

tomgangsleje, er det yderst vanskeligt at kapitalisere en værdi på ejensommen.

Selskabets ejendom er derfor optaget til den offentlige ejendomsvurdering, svarende til en

forrentning på 9 %.

2015 2014
kr. kr.

4. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af prioritetsgæld -1.847 170.840

-1.847 170.840
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 33.493.341 33.493.341

Kostpris ultimo 33.493.341 33.493.341

Regulering til dagsværdi primo -15.093.341 -15.093.341

Regulering til dagsværdi ultimo -15.093.341 -15.093.341

Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.400.000 18.400.000

Ved opgørelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommen. 

Afkastkravet er i 2015 vurderet til 9 %.

Den offentlige vurdering af ejendommen, ifølge seneste vurdering, udgør 18.400 t.kr., heraf

udgør grundværdien 2.300 t.kr.
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.

6. Stamkapital

Stamkapital primo 1.500.000 1.500.000

1.500.000 1.500.000

7. Ikke indbetalt stamkapital

Ikke indbetalt stamkapital primo -132.660 -132.660

-132.660 -132.660

8. Indskudskonto

Indskudskonto primo 5.478.953 5.305.950

Årets regulering 744.085 173.003

6.223.038 5.478.953

9. Ikke indbetalt del af indskudskonto

Ikke indbetalt del af indskudskonto primo 1.572.247 -1.404.750

Årets indbetaling 0 3.150.000

Årets regulering -744.085 -173.003

828.162 1.572.247

10. Overført resultat

Overført resultat primo -15.973.524 -16.194.382

Årets overførte overskud eller underskud -345.112 220.858

-16.318.636 -15.973.524

K/S HavneFronten, Korsør · Årsrapport for 2015 12



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. kr.

11. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 12.048.798 12.046.951

Heraf forfalder inden for 1 år -340.000 0

11.708.798 12.046.951

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 9.138.000 9.860.000

12. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 11.709 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 18.400 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 13.700 t.kr. til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Kommanditselskabets rettigheder i henhold til lejekontrakt er transporteret til sikkerhed for

kommanditselskabets långivere.
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