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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandiet og godkendt &rsrapporten for regnskabs&ret 01.01.2016 - 31.12.2016
for K/S Fiolstrasde.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2016 -
31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandier.

ﬂ\rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.,
Odense, den 28.02.2017

Bestyrelse

Gert Faber Larsen Henry Charles Finch Jens Jacob Madsen
formand



K/S Fiolstraade 3

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Fiolstreede

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for K/S Fiolstraede for regnskabsiret 01.01,2016 - 31.12.2016, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med 3rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet”. Vi er uvafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzldende 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 og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller feji.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eiler ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opn3 hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med Internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, aitid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sidan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderiigere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professione! skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vzesentlig
fejlinformation forrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideszattelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets inteme kontrol,

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og titknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pitegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling ti! den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sddan mdde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelie betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesheretningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt Inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden mide synes at indehoide vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 3rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28.02.2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

{;Takata Miicke

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedformal er at eje og udleje ejendommene matr. nr. 195, 216 ejerl. nr. 1, 187, ejerl. nr. 1,
184, ejerl. nr. 2 og 177, ejerl. nr. 2 Klaedebo kvarter, Kgbenhavn, betiggende Fiolstrede 18, 21. kid., 28 st.,
38. st.th. og kid. 1171 Kgbenhavn K med et samlet areal p3 897 m2.

Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Investeringsejendommene har vaeret fuldt udlejet i regnskabs8ret. Et lejem8l pd 97 m? er dog opsagt til
ophgr ultimo december. Der er hensat 144.718 kr. til tab vedrgrende lejemalet. Lejemilet er genudtejet pr.
1. marts 2017 til en leje, hvilket understgtter den indregnede vaerdi af Investeringsejendommene.

Investeringsejendommene er optaget til en vurderet salgspris p8 36.051 t.kr., hvilket er en stigning pa 1.416
t.kr. i forhold til 2015. Stigningen skyldes foraget lejeindtzegt fra lejem8lene. Ved vurderingen af ejendom-
menes salgsvaerdi er anvendt et afkastkrav pa 5,5% p.a. (2015: 5,5%).

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Veerdiansttelse af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens sken af ejendommenes realistiske
dagsveerdi pr, balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastiazggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastningskrav under hensyntagen
til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen af investerings-
ejendommene pr. 31. december 2016 udtrykker dagsvardien af investeringsejendommene i den nuvaerende
markedssituation,

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og méling
Der kan ikke berettes om nogen uszdvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015
Note kr._ kr.
1.981.354 1.660.018
(218.563) (701.033)
1.762.791 958.985
_ (394.043) (290.122)
1.368.748 668.863
80 0
(299.506) (419.358)
1.069.322 249.505
1.415.766 432.295
0 B 122,930
2.485.088 _ 804.730
2.485.088 804.730
2,485.088 804.730
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

_ Note - kr. kr.

Investeringsejendomme 36.051.136 _34.635.370
Materielle anlaegsaktiver 1 _ 36.051.136 34.635.370
Anizegsaktiver _ 36.051.136  34.635.370
Andre tilgodehavender - 133.813 165.127
Tilgodehavender _133.813 165.127
Likvide beholdninger _979.774 - 738.412
Omsaetningsaktiver 1.113.587 903.539

Aktiver 37.164.723 35.538.909
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
___Note kr. kr.
Virksomhedskapital 11.100.000 11.100.000
Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital (9.177.000) (9.177.000)
Overfgrt overskud eller underskud 15.068.518 13.283.430
Egenkapital 16.991.518 15.206.430
Geeld til realkreditinstitutter 19.056.719 19.239.238
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 19.056.719 _ 19.239.238
Geeld til realkreditinstitutter 177.899 176.043
Deposita 677.320 722.495
Anden geeld 253.167 182.665
Periodeafgraznsningsposter 8.100 12.038
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.116.486 1,093.241
Gaeldsforpligtelser 20.173.205 20.332.479
Passiver 37.164.723 _ 35.538.909
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 3

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse 4
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Reserve for

ikke indbetalt Overfort
Virksomheds- virksaomheds- overskud eller
kapital kapital underskud Ialt
o kr. _ kr. B kr. k.
Fgenkapital 11.100.000 (9.177.000) 13.283.430 15.206.430
primo
Udbetalt ordinzert
udbytte 0 0 (700.000) (700.000)
Arets resultat 0 0 2.485.088 2.485.088
Egenkapital
11.100.000 (9.177.000) 15.068.518 16.991.518

ultimo
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Noter

Investering

s~

ejendomme

o kr.

1. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo _18.057.528
Kostpris ultimo __18.057.528
Dagsvaerdireguleringer primo 16.577.842
Arets dagsvardireguleringer _ 1.415.766
Dagsvzerdireguleringer ultimo _17.993.608
Regnskabsmaeessig vaerdi ultimo __36.051.136

Veerdianszettelsen af investeringsejendommene er baseret pd ledelsens beregninger ud fra en normalindtje-
ningsmodel baseret p8 et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 5,5% (31.12,2015: 5,5%). Grundlejen
falger nettoprisindekset. Ejendommens driftsomkostninger - inki. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har
et aperiodisk forlgb - er fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige fastlagte nor-
malindtjening er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommenes
beliggenhed, de uopsigelige Igbetider for de indgdede lejeaftaler henholdsvis sandsynlighed for lejeforlzen-
gelse samt lejernes bonitet. Det kapitaliserede belgb er herefter korrigeret med tilleeg af deposita.

Fastszettelse af dagsvzerdi af investeringsejendomme er baseret pa sken og vaerdien kan pavirkes af en
reekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling p8 ejendomsmarkedet 0g ejendommenes attrak-
tivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi pd 36.051.136 kr. er det bedste udtryk for ejen-
dommenes dagsvaerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen
skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og forhandling, og s3danne afvigelser kan veere betydelige
i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsvaerdi.

Restgaeld
efter 5 &r
— hkr.
2. Langfristede gaxldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter _14,651.455
_ 14.651.455

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets investeringsejendomme med en regnskabsmeessig veerdi pd 36.051.136 kr. er pantsat til sikker-
hed for realkreditlén og uudnyttet driftskredit. Til sikkerhed for uudnyttet driftskredit er der tillige afgivet
transport i lejeindtzegter.
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Noter

4. Neertstdende parter med bestemmende indflydelse
Selskabets komplementar er ApS Komplementarselskabet Fiolstraade.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r

ZEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af zendring af drsregnskabsloven har selskabet zndret regnskabspraksis for gaald til realkredit-
Institutter fra indregning tit dagsveerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangsbestemmelserne i Ersregnskabsloven, hvorved dagsvaerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som
amortiseringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne 8rsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vardi kan m3les palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden 8rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtzaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtagter og indregnes i den periode, som huslejen dakker.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens investeringsejen-
dom i regnskabs8ret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle indteegter bestir af renteindtaegter og nettokursgevinster vedrgrende gzeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger best3r af renteomkostninger og bankgebyrer,

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme er erhvervet med henblik p& udlejning og videresalg med gevinst for gie,
hvorved ejendommene betragtes som investeringsejendome. 1 henhold til arsregnskabslovens § 38 kan In-
vesteringsejendommene indregnes til skgnnet dagsveerdi, og eventuelle vaerdireguleringer foretages over
resultatopgerelsen. Selskabet har valgt at fgige dette princip og anvender en normalindtjeningsmodel tii
fastsaettelse af investeringsejendommenes dagsveerdi. Det vurderes arligt, om der er behov for veerdiaen-
dringer baseret pa ejendommenes stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindest3ender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter m3les pd tidspunktet for I‘a?noptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende m3les prioritetsgeeld til amortise-
ret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l3noptagelsen 0g den nominelle vaerdi, der
skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over I3neperioden som en finansiel omkostning.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vzerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfaring i
efterfpigende regnskabsar, Periodeafgraensningsposter males til kostpris,



