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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 for H.C. Orsteds Vej 4 K/S.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2016 - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 20. februar 2017

Direktion

Ty H G

Henrik Sonne
Direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i H.C. Orsteds Vej 4 K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for H.C. Orsteds Vej 4 K/S for regnskabséret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pé &rsregnskabets note 1, hvor der er
redegjort for selskabets likviditetsmaessige forhold.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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
arsregnskabet pa 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sidan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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:



Den uafheengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pid grundlag af det opndede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 4rsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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



Den uafhzngige revisors revisionspiategning

Svendborg, den 20. februar 2017

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
R-nr. 35486178

Statsautoriseret revisor



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsir

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

H.C. Orsteds Vej 4 K/S
c/o Ib Schwensen

Sommervej 21
4654 Faxe Ladeplads

29200459

1. januar 2016 - 31. december 2016
11. regnskabsar

Ib Schwensen, Formand
Henrik Sonne
Henrik Ypkendanz

Henrik Sonne, Direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen, Statsautoriseret revisor



Ledelsésberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i udlejning og drift af selskabets ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat pa
657.397 kr., og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pa kr. 21.459.133 kr.,
og en egenkapital pa 3.258.458 kr.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsverdireguleringer af investerinsaktiver og tilherende
geeldsforpligtigelser med 666.177 kr.

Arets resultat betragtes som tilfredsstillende.

Investorkredsen har givet tilsagn om fortsat skonomisk opbakning til selskabets lobende drift.
Der henvises igvrigt til drsregnskabets note 1.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for H.C. QOrsteds Vej 4 K/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret endringerne i &rsregnskabsloven ved lov
or. 738 af 1. juni 2015.

Geld til realkreditinstittutter indregnes til amortiseret kostpris mod tidligere dagsveerdi. Overgangsreglen
anvendes, s gwlden i seneste &rsrapport anvendes som ny kostpris, og forskellen mellem restgeld og
dagsveerdi pa dette tidspunkt amortiseres over restlebetiden for gzldsforpligtelserne. Da overgangsreglen
anvendes, er der ikke sket @ndringer i sammenligningstallene.

Implementeringen har ikke givet anledning til @ndring af selskabets anvendte regnskabspraksis, men har
alene afstedkommet nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og miling

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd érets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge
af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er
sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles
pélideligt. Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lebetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pé balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter méles ved forste indregning i balancen til kostpris og efterfolgende til
dagsveerdi.

Zndring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med zndringer i dagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede
forpligtelse.



Anvendt regnskabspraksis

Andring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden geld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfores belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger,
indregnes beleb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i resultatopgerelsen i den periode, hvor det
sikrede pévirker resultatet.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes @ndringer i dagsvaerdi lebende i resultatopgerelsen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32, i det eksterne &rsregnskab.

Nettoomszetning

Nettoomsztning indeholder lejeindtegter ved udlejning af investeringsejendomme og hermed forbundne
indtegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til dekning af ejendommens udgifter til levering af varme
mv. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavende eller anden geeld.

Andre driftsindtzegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedernes hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gald malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendxg post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omKkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skatter

Skat af &rets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes derfor ikke
skat i selskabets &rsrapport.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og svrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes 1
kostprisen. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdien ved at regulere regnskabsmassig
veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering
af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er tilgengelige
aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for vurderingen af
ejendommenes dagsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles
lanene til dagsveerdi.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse

2016 2015
Note kr. kr.
Lejeindtaegter 1.484.129 1.462.196
Andre eksterne omkostninger -207.684 -187.388
Bruttoresultat 1.276.445 1.274.808
Finansielle indtaegter 2 666.177 537.817
Finansielle omkostninger 3 -1.285.225 -1.309.543
Arets resultat 657.397 503.082
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 657.397 503.082
Resultatdisponering 657.397 503.082
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlegsaktiver

Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015
Note kr. kr.
4 21.400.000 21.400.000
21.400.000 21.400.000
21.400.000 21.400.000
0 13.853
0 13.853
59.133 298.046
59.133 311.899
21.459.133 21.711.899
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Balance 31. december 2016

Passiver

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Periodeafgrensningsposter

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstilielser og pantsatninger
Finansielle instumenter

Note

~
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2016 2015

kr. kr.
10.738.667 9.135.667
-7.480.209 -8.137.605
3.258.458 998.062
11.938.000 13.800.917
2.621.931 4.496.750
14.559.931 18.297.667
2.895.000 995.000
144.020 139.217
258.174 272.226
343.550 1.009.727
3.640.744 2.416.170
18.200.675 20.713.837
21.459.133 21.711.899




Noter

1. Finansielle risici

Selskabet har 1 regnskabsiret indgdet ny finansiel aftale vedrorende selskabets langsigtede
pengeinstitutfinansiering.

Endvidere har investorkredsen givet tilsagn om fortsat ekonomisk opbakning til selskabets lebende drift.

Det er endvidere ledelsens forventning, at de nuverende kreditfaciliteter fortsat er tilstede. Der er ikke
tilgdet ledelsen oplysninger, der kan lede til den modsatte konklusion. '

Med baggrund i ovenstiende anses selskabets likviditetsberedskab tilstraekkeligt til sikring af det
kommende ars drift, hvorfor ledelsen aflegger arsregnskabet under forudseetning af fortsat drift.

2016 2015
2. Finansielle indtagter

Dagsveerdireguleringer af gaeld ‘ 666.177 523.964
Andre finansielle indtegter 0 13.853
666.177 537.817

3. Finansielle omkostninger
Renter realkreditlén 563.535 653.928
Swaprenter 675.019 646.415
Renter komplementar 9.590 9.200
Andre finansielle udgifter 37.081 0
1.285.225 1.309.543
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Noter

2016 2015
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 25.514.546 25.514.546
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 0 0
Afgang i &rets lob 0 0
Kostpris ultimo 25.514.546 25.514.546
Dagsverdireguleringer primo -4.114.546 -4.114.546
Arets reguleringer 0 0
Dagsveerdireguleringer ultimo -4.114.546 -4.114.546
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 21.400.000 21.400.000

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendomme:

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
5,75 %. (5,75 % pr. 31. december 2015).

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres

saledes:

Kr.

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
Afkastprocent 5,25 % 5,75 % 6,25 %
Dagsveerdi 23.438.000 21.400.000 19.688.000
Andring i dagsverdi 2.038.000 0 -1.712.000
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Noter

5. Kontant andel af stamkapital

Kontant andel af stamkapital 6. december 2005 0
Tilgang 2005 391.000
Tilgang 2006 399.000
Tilgang 2007 950.000
Tilgang 2008 840.000
Tilgang 2009 1.356.667
Tilgang 2010 918.000
Tilgang 2011 756.000
Tilgang 2012 825.000
Tilgang 2013 900.000
Tilgang 2014 900.000
Tilgang 2015 900.000
Ordinert indskud af stamkapital 2016 770.000
Ekstraordinaert indskud af stamkapital 2016 833.000

10.738.667

6. Egenkapitalopgerelse

Kontant andel Overfort

af stamkapital resultat

Egenkapital primo 9.135.667 -8.137.606
Kontant indskud kommanditister 1.603.000 0
Forslag til &rets resultatdisponering 0 657.397
10.738.667 -7.480.209

Kontant andel af selskabets stamkapital bestdr af 100 kommanditanparter a nominelt 107.387 kr. inkl.
ekstraordinzert indskud af stamkapital i 2016. Ingen kommanditanparter er tillagt seerlige rettigheder.

Den hertil svarende stamkapital udger 100 kommanditanparter a 104.800 kr.

7. Langfristede gzldsforpligtelser

Restgzeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 4r

Geeld til realkreditinstitutter 11.938.000 260.000 12.338.000
Geld til kreditinstitutter i gvrigt 2.621.931 2.635.000 0
14.559.931 2.895.000 12.338.000
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Noter

8. Eventualforpligtelser
Ingen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter er stillet sikkerhed i investeringsejendom med en regnskabs-
maessig vardi pa 21.400 t.kr.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter er tinglyst ejerpantebrev pé i alt 10.650 t.kr., der giver pant i
investeringsejendommen. Herunder har banken transport i udlejers rettigheder iht. kontrakt, herunder i
lebende lejebetalinger. Endvidere er kommanditisternes restheeftelse stillet til sikkerhed for bankgeld.

10. Finansielle instrumenter

Selskabet har pr. 31. december 2016 indgiet renteswap der pd statustidspunktet andrager en
negativmarkedsveerdi pa 344 t.kr. (1.009 t.kr. pr. 31. december 2015).
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