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Ledelsespategning

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12,2016 for K/S Aalborg Syd Detail.

Arsrapporten aflaegges 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.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 10.03.2017

Direktion

Per Sehested-Blad Michael Nikolajsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Aalborg Syd Detail

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Aalborg Syd Detail for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsioven.

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 regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet 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 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 intermne kontrol, som ledeisen anser for
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
p3 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 rsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusian.
Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 gzeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan opstd som faige af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samiet har indflydelse pa 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
yderligere 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 revisionspategning

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vezesentlig fejlinformation for8rsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation for@rsaget af fejl, idet besvigeliser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfaisk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

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

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisionsbevis er vassentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gare opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfdre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p3 en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 3rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opn3et ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Veres ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 10.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab
CVR-nr.: 33963556

AN
%Takata Miicke
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Seiskabets hovedaktivitet er at eje og udieje ejendommen matr. nr. 4 as Leere by, Svenstrup, beliggende
Stenbukken 3A, 9200 Aalborg SV med et samiet areal p3 1.780 m2,

Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Rrets resultat er pdvirket af en nedskrivning af investeringsejendommen med 3.277 t.kr., som er optaget til
en vurderet salgspris pd 15.000 t.kr. Indregningen af investeringsejendommen baserer sig pa en ekstern
udtalelse. Ud fra normalindtjeningsmodelien tager veerdiansaettelsen udgangspunkt i et afkastkrav pa 8,40%
p.a. (2015: 6,75% p.a.).

Selskabet har som falge af nedskrivningen pa investeringsejendommen en negativ egenkapital p8 14.838 kr.
pr. 31. december 2016. Det er ledelsens vurdering, at selskabet under hensyntagen til forventet driftsind-
tjening fra den fuldt udlejede investeringsejendom samt planlagte investorindbetalinger, har et forsvarligt
kapitalgrundlag. Selskabets egenkapital forventes retableret | 2017 via de planiagte investorindbetalinger
samt via forventede positive driftsresultater. ﬂrsregnskabet afleegges derfor med fortsat drift for dje.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Veerdianseettelse af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens skgn af ejendommens realistiske salgs-
veerdi pr. balaricedagen og er afheengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlaeggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, forventede driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vurderede
aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at vaerdianszettelsen af investeringsejendommen pr.
31. december 2016 udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommen i den nuvaerende markedssituation.

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

Nettoomsaetning
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat for dagsvzerdireguleringer og skat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

_Note_

2016 2015
__kr. __kr.
1.190.403 882.221

. (104.679) _  (81.013)
1.085.724 801.208

_ (97.819) _ (254.108)
987.905 547.100
(686.421) (737.965)
301.484 (190.865)

_ (3.277.413)  (3.005.793)
_(2.975.929) (3.196.658)
__ (2.975.929) (3.196.658)
. (2.975.929) _  (3.196.658)
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Balance pr. 31.12,2016

2016 2015

—Note =~~~ kr. _ kr

Investeringsejendomme ) 15.000.000 18.277.413
Materielle anlaegsaktiver 2 __15.000.000 18.277.413
Anlaegsaktiver _15.000.000  18.277.413

Aktiver _ 15.000.000 18.277.413
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital

@vrige reserver

Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser

Bankgeeid

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden galid

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser
Passiver

Going concern
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter med bestemmende indflydelse

2016 2015
k. kr.
10.000 10.000
8.222,198 7.522.198
(8.247.036) (5.271.107)
(14.838) 2,261.091
11.036.593 11.559.378
953.093 528.327
11.989.686 12.487.705
1.905.111 2.053.324
698.724 1.110.861
81.896 79.399
339421  285.033
3.025.152 3.528.617
15.014.838 16.016.322
15.000.000 18.277.413
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- Ovrige overskud eller
kapital reserver underskud Ialt

. __kr. __kr. kr. k.
Egenkapital primo 10.000 7.522.198 (5.271.107) 2.261.091
Kapitalforhgjeise 0 700.000 0 700.000
Arets resultat _ 0 0 (2.975.929) (2.975.929)
Egenkapital ultimo 10.000 8.222.198 (8.247.036) (14.838)

@vrige reserver omfatter supplerende indbetalinger fra kommanditisterne.
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Noter

1. Going concern
Selskabet har pr. 31. december 2016 en negativ egenkapital pd 14.838 kr.

Det er ledelsens vurdering, at selskabet under hensyntagen til forventet driftsindtjening fra den fuldt udlejede
investeringsejendom, samt planlagte investorindbetalinger, har et forsvarligt kapitalgrundlag. Selskabets
egenkapital forventes retableret | 2017 via de planlagte investorindbetalinger samt via forventede positive
driftsresultater, Arsregnskabet aflaegges derfor med fortsat drift for gje.

Investering
s-
ejendomme
kr.
2. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 21.692.500
Kostpris ultimo 21.692.500
Dagsvzerdireguleringer primo (3.415.087)
Arets dagsveerdireguleringer _(3.277.413)
Dagsvaerdireguleringer ultimo (6.692.500)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.000.000

Veerdiansattelsen af investeringsejendommen er baseret p8 ekstern maeglers vurdering af investeringsejen-
dommens vaerdi, Ud fra en normalindtjeningsmodel baserer veerdiansaettelsen sig pa et afkastkrav p8 8,40%
p.a. (31.12.2015: 6,75% p.a.). Grundlejen falger nettoprisindekset. Ejendommens driftsomkostninger - inkl.
vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperiodisk forlgb - er fastlagt med udgangspunkt i en gennem-
snitsbetragtning. Den &rlige fastlagte normalindtjening er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkast-
kravet er vurderet ud fra ejendommens beliggenhed, de uopsigelige lgbetider for de indgdede lejeaftaler
henholdsvis sandsynlighed for lejeforleengelse samt lejernes bonitet.

Fastszettelse af dagsvzrdi af ejendommen er baseret p§ sken og veerdien kan pdvirkes af en raekke usikre
faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og ejendommens attraktivitet. Det er
ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi p& 15.000.000 kr., baseret pd en ekstern udtalelse, er det bedste
udtryk for ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis
ejendommen skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfering og forhandling, og sddanne afvigelser kan
vaere betydelige i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsveerdi.
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Noter
Restgzeld
efter 5 &r
kr.
3. Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter i @vrigt 8.543.158
8.543.158

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets investeringsejendom med en regnskabsmaessig vaerdi p& 15.000.000 kr. er pantsat som sikker-
hed for gzeld til kreditinstitutter og bankgaeld. Til sikkerhed for bankgaeld er der tillige afgivet transport i
lejeindteegter og indbetalinger fra kommanditister.

5. Nmrtstdende parter med bestemmende indflydelse
Selskabets komplementar er Ejendomsselskabet Aalborg Syd Detail ApS, Odense.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 3rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

fEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af aendring af 8rsregnskabsloven har selskabet sndret regnskabspraksis for geeld til kreditinsti-
tutter i gvrigt fra indregning til dagsvaerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug
af overgangsbestemmeiserne i arsregnskabsloven, hvorved dagsveerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som
amortiseringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne &rsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fgige af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan miles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtel-
sens veerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

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

Resultatopggrelsen
Nettoomssaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode, som huslejen deekker.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af selskabets investeringsejendom,
herunder reparation og vedligeholdelse, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkrzevet direkte
hos lejerne.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger best@r af renteomkostninger og bankgebyrer.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik pa udlejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved ejen-
dommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til &rsregnskabslovens § 38 kan investeringsejen-
dommen indregnes til skennet dagsvaerdi, og eventuelle vaerdireguleringer foretages over resultatopgerel-
sen. Selskabet har valgt at fglge dette princip, og det vurderes arligt, om der er behov for veerdizendringer
baseret p& investeringsejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



