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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015

for K/S La Cours Vej, Ikast.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015.

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

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 26.04.2016

Direktion

Henrik Schiøtz Nielsen Kim Henning Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i K/S La Cours Vej, Ikast

Påtegning på årsregnskabet
Vi er valgt med henblik på at revidere årsregnskabet for K/S La Cours Vej, Ikast for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbej-

des efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. 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 besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i over-

ensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver,

at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet

er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet.

De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i

årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der

er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af

virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-

sende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion med

forbehold.

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold
Pr. 31. december 2015 har selskabet negativ egenkapital, og der er på underskriftstidspunktet ingen afklaring på, om, og i

givet fald hvorledes, egenkapitalen kan blive reetableret.

Som følge heraf vurderer vi, at selskabets fortsatte drift afhænger af kommanditisternes fortsatte vilje og evne til at indskyde

yderligere kapital i selskabet ud over den kapital, som kommanditisterne har tilført i 2015. Vi henviser til omtalen i ledel-

sesberetningen 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 nødvendige

kapital. Vi tager derfor forbehold for, om regnskabet kan aflægges i henhold til going concern-princippet.

Konklusion med forbehold
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet, bortset fra den mulige indvirkning af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for

konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet
Uden at tage forbehold henleder vi opmærksomheden på, at selskabet i 2015 har nedskrevet ejendommen med 16,4 mio.

kr. til en vurderet dagsværdi på 7 mio. kr. pr. 31. december 2015 baseret på en mæglervurdering under hensyntagen til

aktuel udlejningsgrad og ejendommens geografiske placering.

Vi kan tilslutte os ledelsens vurdering anført i note 2 om, at der er en højere end normal usikkerhed omkring ejendommens

værdi, dels på grund af usikkerheden om selskabets mulighed for at kunne fortsætte driften, og dels på grund af et stort

udbud af lignende ejendomme og lang liggetid i det pågældende geografiske område.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg

til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

København, den 26.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Kim Mücke
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

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 2015 tegnet lejekontrakter med to nye lejere. Pr. 31. december 2015 er ejendommen således fuldt

udlejet.

Årets resultat er påvirket af en nedskrivning på 16.362 t.kr. af selskabets investeringsejendom til 7.000 t.kr. på

baggrund af en mæglers vurdering af ejendommens aktuelle salgsværdi. Nedskrivningen har været nødvendig,

da det aktuelle afkast fra ejendommen er betydeligt lavere end tidligere forudsat.

Kommanditisterne har i 2015 understøttet selskabet med supplerende indbetalinger på netto 1.401 t.kr. Pr. 31.

december 2015 er egenkapitalen negativ med 14.809 t.kr. Selskabets ledelse er i dialog med kommanditisterne

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.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er baseret på indhentet mæglervurdering af ejendommens mu-

lige salgsværdi pr. balancedagen under hensyntagen til ejendommens aktuelle udlejningssituation og den nu-

værende markedssituation i det geografiske område, hvor ejendommen er placeret.

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling

Som anført ovenfor er årsregnskabet påvirket af en nedskrivning på 16.362 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse

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

Regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

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

miske 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 forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

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

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

lægges, 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.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger og vedrørende gæld mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

men betragtes som investeringsejendom. I henhold til årsregnskabslovens § 38 kan investeringsejendommen

indregnes til skønnet dagsværdi, og eventuelle værdireguleringer foretages over resultatopgørelsen. Selskabet

har valgt at følge dette princip, og det vurderes årligt, om der er behov for værdiændringer baseret på ejendom-

mens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Tilgodehavender

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

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Øvrige reserver

Øvrige reserver omfatter supplerende indbetalinger fra kommanditisterne.

Kreditinstitutter i øvrigt

Kreditinstitutter i øvrigt omfatter gæld til kreditinstitutter og pantebreve og måles til dagsværdi.

Eventuelle reguleringer af dagsværdien foretages over resultatopgørelsen. Dagsværdien for gæld til kreditinsti-

tutter opgøres til børskursen pr. balancedagen. Dagsværdien for ikke-noterede finansielle forpligtelser opgøres

til en værdi, som forpligtelserne skønnes at kunne indfries til på balancedagen.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Nettoomsætning 647.657 2.277.218

Bruttoresultat 647.657 2.277.218

Andre driftsomkostninger (389.232) (193.151)

Driftsresultat 258.425 2.084.067

Andre finansielle omkostninger 3 (760.533) (1.085.986)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdiregulerin-
ger og skat (502.108) 998.081

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme (16.361.857) (10.338.143)

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 0 284.831

Årets resultat (16.863.965) (9.055.231)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (16.863.965) (9.055.231)

(16.863.965) (9.055.231)
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 7.000.000 23.361.857

Materielle anlægsaktiver 4 7.000.000 23.361.857

Anlægsaktiver 7.000.000 23.361.857

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 139.375 0

Tilgodehavender 139.375 0

Likvide beholdninger 0 16

Omsætningsaktiver 139.375 16

Aktiver 7.139.375 23.361.873
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 5 2.000.000 2.000.000

Øvrige reserver 5.455.450 3.914.825

Overført overskud eller underskud (22.423.704) (5.559.737)

Egenkapital (14.968.254) 355.088

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 6 16.276.369 17.131.755

Anden gæld 7 649.380 544.597

Langfristede gældsforpligtelser 16.925.749 17.676.352

Bankgæld 3.287.075 3.411.874

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 1.439.342 893.342

Anden gæld 8 455.463 1.025.217

Kortfristede gældsforpligtelser 5.181.880 5.330.433

Gældsforpligtelser 22.107.629 23.006.785

Passiver 7.139.375 23.361.873

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 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Øvrige reser-
ver
kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 2.000.000 3.914.825 (5.559.739) 355.086

Kapitalforhøjelse 0 1.540.625 0 1.540.625

Årets resultat 0 0 (16.863.965) (16.863.965)

Egenkapital ultimo 2.000.000 5.455.450 (22.423.704) (14.968.254)
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Noter
Noter

1. Going concern

Kommanditisterne har i 2015 understøttet selskabet med supplerende indbetalinger på netto 1.401 t.kr. Pr. 31.

december 2015 er egenkapitalen negativ med 14.809 t.kr. Selskabets ledelse er i dialog med kommanditisterne

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 2015 tegnet lejekontrakter med to nye lejere. Pr. 31. december 2015 er ejendommen således fuldt

udlejet.

Investeringsejendommen er optaget til en værdi på 7.000 t.kr. på baggrund af mæglervurdering, som er udarbej-

det under hensyntagen til aktuel udlejningsgrad og ejendommens geografiske placering.

Ledelsen fremhæver, at den mæglerfastsatte dagsværdi er behæftet med en højere end normal usikkerhed under

hensyntagen til et betydeligt udbud af lignende ejendomme og lang liggetid i det pågældende geografiske om-

råde.

3. Andre finansielle omkostninger

2015 2014

kr. kr.

Realkreditlignende lån 343.189 567.544

Bankgæld, driftskredit 145.937 240.670

Pantebreve 270.725 277.093

La Cours Vej 1, Ikast ApS 682 679

760.533 1.085.986



K/S La Cours Vej, Ikast 13

Noter

Investerings-
ejendomme

kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 32.015.500

Kostpris ultimo 32.015.500

Dagsværdireguleringer primo (8.653.643)

Årets dagsværdireguleringer (16.361.857)

Dagsværdireguleringer ultimo (25.015.500)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.000.000

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 571.411 2.301.264 2.903.629

Realkreditlignende lån II 791.386 3.187.178 4.021.436

Pantebreve 76.545 1.089.409 2.773.453

Realkreditlignende lån mv., dagsværdi 1.439.342 6.577.851 9.698.518

Realkreditlignende lån mv., nom. værdi 1.439.342 6.577.851 9.698.518

Dagsværdi 17.715.711

Nominel værdi (17.715.711)

Værdiregulering vedr. forpligtelser

pr. 31.12.2015 0
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Noter

7. Anden gæld
Anden langfristet gæld består af:

2015 2014

kr. kr.

Deposita 649.380 544.597

649.380 544.497

8. Anden gæld
Anden kortfristet gæld består af:

2015 2014

kr. kr.

Deposita 0 594.012

Mellemregning med La Cours Vej 1, Ikast ApS 137.887 138.031

Moms og afgifter 7.842 273.154

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

Forbrugsregnskab 5.153 20

Skyldig revision 20.000 20.000

Periodeafgrænsningsposter 50.000 0

455.463 1.025.217

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets ejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 7.000.000 kr. er pantsat til sikkerhed for realkredit-

lignende lån, pantebreve og bankgæld.

Til sikkerhed for bankgæld er der tillige afgivet transport i lejeindtægter og indbetalinger fra kommanditister.

10. Nærtstående parter med bestemmende indflydelse
Selskabets komplementar er La Cours Vej 1, Ikast ApS.


