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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 - 

31.12.2016 for K/S La Cours Vej, Ikast. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

København, den 29.05.2017 

Direktion 

Henrik Schiøtz Nielsen Kim Henning Nielsen 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejerne i K/S La Cours Vej, Ikast 

Afkræftende konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S La Cours Vej, Ikast for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.12.2016, der 

omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

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

”Grundlag for afkræftende konklusion”, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter regnskabsåret 01.01.2016 - 

31.12.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for afkræftende konklusion 

Pr. 31. december 2016 har selskabet negativ egenkapital, og der er på underskrifttidspunktet ingen afklaring 

på, om, og i givet fald hvorledes, egenkapitalen kan blive reetableret.  

Som følge heraf vurderer vi, at selskabets fortsatte drift afhænger af kommanditisterne fortsatte vilje og 

evne til at indskyde yderligere kapital i selskabet ud over den kapital, som kommanditisterne har tilført i 

2016. Vi henviser til omtalen i ledelsesberetningen under afsnittet ”udvikling i aktiviteter og økonomiske 

forhold” samt årsregnskabets note 1. Vi har ved vores revision ikke kunnet opnå tilstrækkelig overbevisning 

om, at det er sandsynligt, at selskabet vil blive tilført den nødvenige kapital. Vi tager derfor forbehold for, 

om regnskabet kan aflægges på baggrund af fortsat drift.  

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

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 selskabet 

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 henhold til disse 

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

afkræftende konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

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

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 

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

gelser 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 

årsregnskabet på 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 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 fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. 

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-

mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af 

besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 

eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af 

årsregnskabet. 

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

yderligere krav, der er gældende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

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 konklusion. Risikoen 

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig 

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, be-

vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 

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 usik-

kerhed 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 revisions-

påtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke 

er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der 

er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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 noteop-

lysningerne, 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 place-

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

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 viden 

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

Vores ansvar er herudover 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 

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Slagelse, den 29.05.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Anders Søding Paulsen 

statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Virksomhedens hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen matr. nr. 5 N Vådde By, Ikast beliggende 

La Cours Vej 1, 7430 Ikast. 

Selskabet har ingen ansatte 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har i 2016 tegnet lejekontrakter med to nye lejere. Pr. 31. december 2016 er ejendommen 

således tæt på fuldt udlejet.   

Årets resultat er påvirket af en positiv værdiregulering af virksomhedens investeringsejendom på 6.000 

t.kr. Værdireguleringen vedrører tilbageførsel af tidligere nedskrivning som led i indgåelse af nye udlej-

ningskontrakter i løbet af 2016. Investeringsejendommen er optaget til en værdi på 13.000 t.kr. ved an-

vendelse af et afkastkrav på 7,6% p.a. baseret på indtjeningen i 2016, som har været påvirket af leje-

reduktioner samt høje omkostninger til administration.   

Kommanditisterne har i 2016 understøttet selskabet med supplerende indbetalinger på netto 3.167 t.kr. 

Pr. 31. december 2016 er egenkapitalen negativ med 5.546 t.kr. Selskabets ledelse er i dialog med kom-

manditisterne og långiverne om mulighederne for at sikre en rekapitalisering og refinansiering. På tids-

punktet for aflæggelsen af årsregnskabet er der ikke opnået en endelig afklaring. Ledelsen vurderer dog, 

at det bør være muligt at sikre en langsigtet løsning, og har på det grundlag valgt at aflægge regnskabet 

med fortsat drift for øje. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er baseret på ledelsens skøn af ejendommens realistiske 

salgsværdi pr. balancedagen og er afhængig af en række usikre faktorer, herunder fastlæggelse af udlej-

ningsgrad og afkastgrad under hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets 

vurdering at værdiansættelsen af investeringsejendommen pr. 31. december 2016 udtrykker dagsvær-

dien af investeringsejendommen i den nuværende markedssituation. Værdiansættelsen pr. 31. december 

2016 tager udgangspunkt i, at selskabets ledige lejemål vil blive genudlejet i 2017.  

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling 

Som anført ovenfor er årsregnskabet påvirket af en regulering af tidligere nedskrivning på 6.000 t.kr. af 

selskabets ejendom.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 



K/S La Cours Vej, Ikast 7

Resultatopgørelse for 2016 
Resultatopgøre lse for 2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Nettoomsætning 1.120.736 648 

Bruttoresultat 1.120.736 648 

Andre driftsomkostninger (158.446) (390)

Driftsresultat 962.290 258 

Andre finansielle omkostninger 3 (706.353) (761)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat 255.937 (503)

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 6.000.000 (16.362)

Årets resultat 6.255.937 (16.865)

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 6.255.937 (16.865)

6.255.937 (16.865)
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Balance pr. 31.12.2016 
Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Investeringsejendomme 13.000.000 7.000 

Materielle anlægsaktiver 4 13.000.000 7.000 

Anlægsaktiver 13.000.000 7.000 

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 218.643 139 

Tilgodehavender 218.643 139 

Likvide beholdninger 1.150.000 0 

Omsætningsaktiver 1.368.643 139 

Aktiver 14.368.643 7.139 
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Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Virksomhedskapital 5 2.000.000 2.000 

Øvrige reserver 8.622.117 5.456 

Overført overskud eller underskud (16.167.766) (22.424)

Egenkapital (5.545.649) (14.968)

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 6 14.874.332 16.276 

Anden gæld 7 430.355 648 

Langfristede gældsforpligtelser 15.304.687 16.924 

Bankgæld 2.494.442 3.287 

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 1.622.009 1.440 

Anden gæld 8 493.154 456 

Kortfristede gældsforpligtelser 4.609.605 5.183 

Gældsforpligtelser 19.914.292 22.107 

Passiver 14.368.643 7.139 

Going concern 1

Usikkerhed ved indregning og måling  2

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 10
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Egenkapitalopgørelse for 2016 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016 

Virksomheds-

kapital

kr.

Øvrige 

reserver

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 2.000.000 5.455.450 (22.423.703) (14.968.253)

Kapitalforhøjelse 0 3.166.667 0 3.166.667 

Årets resultat 0 0 6.255.937 6.255.937 

Egenkapital ultimo 2.000.000 8.622.117 (16.167.766) (5.545.649)
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Noter 
Noter 

1. Going concern 

Kommanditisterne har i 2016 understøttet selskabet med supplerende indbetalinger på netto 3.167 t.kr. Pr. 

31. december 2016 er egenkapitalen negativ med 5.546 t.kr. Selskabets ledelse er i dialog med kommandi-

tisterne og långiverne om mulighederne for at sikre en rekapitalisering og refinansiering.  

På tidspunktet for aflæggelsen af årsregnskabet er der ikke opnået en endelig afklaring. Ledelsen vurderer 

dog, at det bør være muligt at sikre en langsigtet løsning, og har på det grundlag valgt at aflægge regnskabet 

med fortsat drift for øje. 

2. Usikkerhed ved indregning og måling  

Selskabet har i 2016 tegnet lejekontrakter med to nye lejere. Pr. 31. december 2016 er ejendommen således 

tæt på fuldt udlejet. Investeringsejendommen er indregnet til en værdi på 13.000 t.kr. ved avendelse af et 

afkastkrav på 7,6% p.a.   

Værdiansættelsen pr 31. december 2016 er under forudsætning af, at fortsat opretholdelse af nuværende 

lejeniveau/omkostningskontrol samt fortsat support fra kommanditisterne og/eller aftale med finansierings-

kilder.  

Såfremt ovenstående forudsætninger ikke opnås, kan det skabe tvivl, om selskabet vil være i stand til at 

fortsætte driften på længere sigt, ligesom dette kan føre til en yderligere nedskrivning af ejendommens 

værdi.  

3. Andre finansielle omkostninger 

2016 2015

kr. kr.

Realkreditlignende lån 320.273 343.189

Bankgæld, driftskredit 100.884 145.937

Pantebreve 192.538 270.725

La Cours Vej 1, Ikast ApS 685 682

614.380 760.533
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Noter 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

4. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 32.015.500 

Kostpris ultimo 32.015.500 

Dagsværdireguleringer primo (25.015.500)

Årets dagsværdireguleringer 6.000.000 

Dagsværdireguleringer ultimo (19.015.500)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 13.000.000 

Ejendommens værdiansættelse svarer til et afkastkrav på 7,6%. En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-

point vil reducere dagsværdien med 782 t.kr. 

Ejendommens afkast er beregnet på baggrund af lejeindtægter fratrukket ejendommens driftsomkostninger 

i forhold til ejendommens værdi. 

5. Virksomhedskapital 

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen de seneste 5 år.  

6. Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 

Forfald Forfald Forfald 

0-1 år 1-5 år over 5 år 

kr. kr. t.kr. 

Realkreditlignende lån I 578.279 2.319.575 2.307.021

Realkreditlignende lån II 800.924 3.212.539 3.195.151 

Pantebreve 242.788 1.089.409 2.750.637

Realkreditlignende lån mv., dagsværdi 1.622.009 6.621.523 8.252.809

Realkreditlignende lån mv., nom. værdi 1.622.009 6.621.523 8.252.809

Dagsværdi 16.496.341 

Nominel værdi (16.496.341)

Værdiregulering vedr. forpligtelser  

pr. 31.12.2016 0 
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Noter 

7. Anden gæld 
Anden langfristet gæld består af: 

2016 2015

kr. kr.

Deposita 430.355 649.380

430.355 649.380

♥ Anden gæld - Indsæt beskrivelse af evt. særlige forhold. 

8. Anden gæld 
Anden kortfristet gæld består af: 

2016 2015

kr. kr.

Mellemregning med La Cours Vej 1, Ikast ApS 138.022 138.031

Moms og afgifter 136.255 7.842

Skyldige afdrag, Pantebreve (afregnet efter balancedagen) 76.553 0

Skyldige afdrag, BRF-Kredit (afregnet efter balancedagen) 0 234.581

Forbrugsregnskab 99.427 5.153

Skyldig revision 20.400 20.000

Periodeafgrænsningsposter          22.500 50.000

493.157 455.463

♥ Anden gæld - Indsæt beskrivelse af evt. særlige forhold. 

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Selskabets ejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 13.000.000 kr. er pantsat til sikkerhed for real-

kreditlignende lån, pantebreve og bankgæld. 

10. Nærtstående parter med bestemmende indflydelse 

Selskabets komplementar er La Cours Vej 1, Ikast ApS. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 

eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 

de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Resultatopgørelsen 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning består af huslejeindtægter og indregnes i den periode, som huslejen dækker. 

Andre driftsomkostninger 

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens ho-

vedaktivitet. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger og vedrørende gæld mv. 

Balancen 

Investeringsejendomme 

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik på udlejning og videresalg med gevinst for øje, hvorved 

ejendommen betragtes som investeringsejendom. I henhold til årsregnskabslovens § 38 kan investerings-

ejendommen indregnes til skønnet dagsværdi, og eventuelle værdireguleringer foretages over resultatop-

gørelsen. Selskabet har valgt at følge dette princip, og det vurderes årligt, om der er behov for vær-

diændringer baseret på ejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 


