
K/S Property Partners
Sønder Boulevard 55, 1720 København V

 CVR-nr. 29 00 92 87

Årsrapport

2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 21. april 2017.

Jesper Larsen
dirigent

Holstebro Struer Ulfborg kroyerpedersen.dk

Hostrupsvej 4 · 7500 Holstebro Torvegade 2 · 7600 Struer Harbogade 51 · 6990 Ulfborg Medlem af RevisorGruppen Danmark

T 9610 6161 T 9684 2000 T 9749 1366 CVR 89 22 49 18



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger 5

Ledelsesberetning 6

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2016

Anvendt regnskabspraksis 7

Resultatopgørelse           11

Balance                           12

Noter 14

Kundenr. 1972 K/S Property Partners · Årsrapport for 2016



Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for K/S Property Partners.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København V, den 19. april 2017

Direktion

Jesper Larsen

Bestyrelse

Hasse Larsen Jesper Larsen Helle Glassau Larsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Property Partners

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Property Partners for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes ef-

ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-

bet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holstebro, den 19. april 2017

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 89 22 49 18

Hans Madsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Property Partners

Sønder Boulevard 55

1720 København V

Telefon: 39301260

Telefax: 96137079

Hjemmeside: www.propertypartners.dk

CVR-nr.: 29 00 92 87

Stiftet: 16. september 2005

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

11. regnskabsår

Bestyrelse Hasse Larsen

Jesper Larsen

Helle Glassau Larsen

Direktion Jesper Larsen

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S

Dattervirksomheder K/S Sønder Ringvej 15 Roskilde, København

K/S Smedeland 28, Glostrup, København

K/S Mønsgade 8 Århus, Aarhus

K/S Den Hvide Facet I, Aarhus

Komplementarselskabet Smedeland 28, Glostrup ApS, København

Komplementarselskabet Mønsgade 8 Århus ApS, Aarhus

Associerede virksomheder K/S Thors Bakke, Silkeborg

Komplementarselskabet Thors Bakke, Silkeborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Koncernens aktiviteter er primært indenfor ejerskab af investeringsejendomme i Danmark samt projekt-

udvikling af bolig-, erhvervs- og butiksejendomme. Konceptet på projektudvikling er partnerskaber så-

ledes, at der tilføres flest mulige kompetencer til hvert projekt.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Den lave rente igennem året har haft stor betydning for koncernens indtjening, og koncernen har en god

indtjening på porteføljen af investeringsejendomme. Der er i årets løb endvidere solgt lejligheder i flere

af koncernens ejendomme. Det er hensigten at fortsætte dette salg i takt med, at lejlighederne bliver fri-

gjort.

For koncernen som helhed er det gennemsnitlige afkast på investeringsejendommene opgjort til 5,5 %.

Årets resultat har i 2016 udgjort et overskud på 7.594 t.kr. mod et overskud sidste år på 413 t.kr.

Egenkapitalen udgør på balancedagen 38.096 t.kr., svarende til en egenfinansiering på 39,7 % af de sam-

lede aktiver på 96.063 t.kr., hvilket er en stigning på 13,8 procentpoint i forhold til sidste år.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Property Partners er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-

fører følgende ændringer til indregning og måling for:

1 Gæld vedrørende investeringsejendomme

Finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Tidligere blev

disse finansielle forpligtelser målt til dagsværdi. Ændringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i

overgangsbekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne ændring af anvendt regn-

skabspraksis er seneste indregnede dagsværdi for finansielle forpligtelser vedrørende investeringsejen-

domme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling

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

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

skabet, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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 samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

K/S Property Partners · Årsrapport for 2016 7



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og lokaler.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomheders resultat efter

skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster

og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dags-

værdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendom-

me”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-

holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirk-

somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-

regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-

hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-

fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende

beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-

se til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overføres un-

der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regn-

skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget

inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres

med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte

eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder opgøres

som forskellen mellem afståelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstids-

punktet inklusive forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og tab indregnes i resultat-

opgørelsen under finansielle poster.

Ved køb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,

hvorefter de nytilkøbte virksomheders aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelsestids-

punktet.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

datter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Lejeindtægter 1.425.641 1.496.815

Andre driftsindtægter 65.867 195.676

Andre eksterne omkostninger -497.410 -500.526

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -491.719 -560.280

Værdiregulering af investeringsejendomme 414.324 1.626.823

Bruttoresultat 916.703 2.258.508

Afskrivninger -2.319 -27.450

Resultat før finansielle poster 914.384 2.231.058

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7.559.084 1.964.597

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.067.046 573.954

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 606.667 606.666

Andre finansielle indtægter 165.889 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -3.719.278 -4.963.618

Årets resultat 7.593.792 412.657

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -2.270.479 4.423.521

Overføres til overført resultat 9.864.271 0

Disponeret fra overført resultat 0 -4.010.864

Disponeret i alt 7.593.792 412.657

K/S Property Partners · Årsrapport for 2016 11



Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 20.565.980 20.565.980

Materielle anlægsaktiver i alt 20.565.980 20.565.980

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 39.757.309 99.245.006

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.282.071 8.669.075

5 Kapitalandele i associerede virksomheder 17.487.635 15.420.589

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 8.666.667 8.666.667

Finansielle anlægsaktiver i alt 74.193.682 132.001.337

Anlægsaktiver i alt 94.759.662 152.567.317

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 36.400 13.053.539

Tilgodehavender i alt 36.400 13.053.539

Likvide beholdninger 1.266.990 75.531

Omsætningsaktiver i alt 1.303.390 13.129.070

Aktiver i alt 96.063.052 165.696.387
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

6 Kommanditselskabskaptial 200.000 200.000

7 Ikke udloddet nettooverskud i kapitalandele 6.489.705 7.567.824

8 Overført resultat 31.406.133 35.141.862

Egenkapital i alt 38.095.838 42.909.686

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 8.860.389 9.350.733

Deposita 472.369 461.169

Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.332.758 9.811.902

9 Gældsforpligtelser 64.000 63.000

Gæld til pengeinstitutter 36.820.572 70.374.239

Gæld til tilknyttede virksomheder 11.430.818 42.336.168

Anden gæld 319.066 201.392

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 48.634.456 112.974.799

Gældsforpligtelser i alt 57.967.214 122.786.701

Passiver i alt 96.063.052 165.696.387

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Noter

2016 2015

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.563.775 2.143.387

Andre finansielle omkostninger 2.155.503 2.820.231

3.719.278 4.963.618
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 21.666.764 24.956.372

Tilgang i årets løb 0 1.819.790

Afgang i årets løb 0 -5.109.398

Kostpris 31. december 21.666.764 21.666.764

Regulering til dagsværdi 1. januar -1.100.784 -1.633.576

Årets regulering til dagsværdi 0 532.792

Regulering til dagsværdi 31. december -1.100.784 -1.100.784

Regnskabsmæssig værdi 31. december 20.565.980 20.565.980

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-

ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,1

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendoms-

portefølje
Regnskabsmæssig

værdi Regulering

4,6 22.800.000 20.565.980 2.234.020

5,6 18.800.000 20.565.980 -1.765.980
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 96.099.841 97.556.232

Tilgang i årets løb 0 5.457.699

Afgang i årets løb -43.474.848 -6.914.090

Kostpris 31. december 52.624.993 96.099.841

Opskrivninger 1. januar 3.145.165 -2.895.417

Andel af årets resultat 7.559.084 1.961.611

Årets tilbageførsler på afgang 38.655.189 3.956.391

Hævet -63.419.482 -2.071.421

Andel af urealiseret fortjeneste/tab på renteswap 570.740 2.191.015

Opskrivning til realisationsværdi 0 2.986

Opskrivning af anlægsaktiver 621.620 0

Opskrivninger 31. december -12.867.684 3.145.165

Regnskabsmæssig værdi 31. december 39.757.309 99.245.006

Tilknyttede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel

K/S Sønder Ringvej 15 Roskilde København 100 %

K/S Smedeland 28, Glostrup København 100 %

K/S Mønsgade 8 Århus Aarhus 75 %

K/S Den Hvide Facet I Aarhus 100 %

Komplementarselskabet Smedeland 28, Glostrup
ApS København 100 %

Komplementarselskabet Mønsgade 8 Århus ApS Aarhus 75 %
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

5. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 10.997.930 10.997.930

Kostpris 31. december 10.997.930 10.997.930

Opskrivning 1. januar 4.422.659 3.848.705

Andel af årets resultat 2.067.046 573.954

Opskrivninger 31. december 6.489.705 4.422.659

Regnskabsmæssig værdi 31. december 17.487.635 15.420.589

Associerede virksomheder:

Hjemsted Ejerandel

K/S Thors Bakke Silkeborg 33,33 %

Komplementarselskabet Thors Bakke Silkeborg 33,33 %

31/12 2016 31/12 2015

6. Kommanditselskabskaptial

Kommanditselskabskaptial 1. januar 200.000 200.000

200.000 200.000

7. Ikke udloddet nettooverskud i kapitalandele

Saldo 1. januar 7.567.824 953.288

Ifølge resultatdisponering -2.270.479 4.423.521

Fortjeneste på renteswap i kommanditselskaber 570.740 2.191.015

Opskrivning af anlægsaktiver i kommanditselskaber 621.620 0

6.489.705 7.567.824

8. Overført resultat

Saldo 1. januar 35.141.862 39.752.726

Årets overførte overskud eller underskud 9.864.271 -4.010.864

Udbetalt -13.600.000 -600.000

31.406.133 35.141.862
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Noter

9. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2016

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld til
realkreditinstitutter 64.000 7.400.000 8.924.389 9.413.733

Deposita 0 472.369 472.369 461.169

64.000 7.872.369 9.396.758 9.874.902

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.924 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 13.254 t.kr.

Til sikkerhed for bankgæld i K/S Smedeland 28, Glostrup, der pr. 31. december 2016 udgør 0 t.kr.,

er der givet pant i kommanditanparterne i dette selskab.

Til sikkerhed for bankgæld i K/S Sct. Clemens Torv er der givet pant i kommanditanparterne i

dette selskab. Anparterne er i årets løb afhændet, og pantet vil blive frigivet efter regnskabsårets

udløb.

Selskabet har overfor sit kreditinstitut afgivet erklæring om ikke at pantsætte sine kapitalandele i

tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder til anden side ud over ovennævnte samt

ikke at optage gæld (bortset fra ansvarlig lån fra ejerkredsen, almindelig realkreditbelåning, depo-

sita samt almindelig kortløbende gældsforpligtelser).

11. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har sammen med medejeren af K/S Mønsgade 8 Århus kautioneret solidarisk med 5 mio.

kr. for dette selskabs prioritetsgæld.

Selskabet har sammen med medejerne af K/S Thors Bakke kautioneret solidarisk med 32,8 mio. kr.

for dette selskabs prioritetsgæld.

Resthæftelse i K/S Smedeland 28, Glostrup udgør 5 mio. kr.
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