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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Stgberiet Korshavn ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 17.05.2017

Direktion

Henry Larsen René Sggaard Larsen Palle Bo Petersen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Stgberiet Korshavn ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Stgberiet Korshavn ApS for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med é’lrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 17.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Per Krause Therkelsen Heino Hyllested Tholsgaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er opfgrelse, udlejning, investering og salg af 10 ferieboliger pa Korshavn samt udlejning
af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud p& 3.704 t.kr. og anses for tilfredsstillende. Egenkapitalen udger herefter
(3.935) t.kr. pr. 31. december 2016.

Selskabet har som fglge af tidligere 8rs underskud tabt mere end 50% af anpartskapitalen.

Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for 2017.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
veerdis metode

Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. t.kr.
364.758 248

(500.000) 0

(135.242) 248

4.191.905 1.104

91.392 10
(158.386) (89)
(315.164) (1.267)

3.674.505 6
1 29.961 (3)
3.704.466 3

4.108.481 1.104
(404.015) (1.101)

3.704.466 3
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. t.kr.

Investeringsejendomme 9.103.156 9.603
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anlaegsaktiver 2 9.103.156 9.603
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.349.803 1.158
Finansielle anlaegsaktiver 3 5.349.803 1.158
Anlaegsaktiver 14.452.959 10.761
Udskudt skat 4 8.000 9
Andre tilgodehavender 205.468 119
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 31.449 0
Tilgodehavender 244.917 128
Likvide beholdninger 61.506 118
Omsaetningsaktiver 306.423 246

Aktiver 14.759.382 11.007
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Balance pr. 31.12.2016
2016 2015
Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 126.000 126
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 5.212.657 1.104
Overfgrt overskud eller underskud (9.273.433) (8.869)
Egenkapital (3.934.776) (7-639)
Geeld til realkreditinstitutter 2.392.469 2.492
Bankgeeld 2.063.035 5.559
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 4.455.504 8.051
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 1.300.000 840
Bankgaeld 0 509
Geeld til tilknyttede virksomheder 9.948.911 6.048
Anden gaeld 2.989.743 3.198
Kortfristede gaeldsforpligtelser 14.238.654 10.595
Gaeldsforpligtelser 18.694.158 18.646
Passiver 14.759.382 11.007

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital primo
Andring i
regnskabspraksis
Korrigeret
egenkapital primo

Arets resultat
Egenkapital ultimo

Reserve for
netto-
opskrivning

Overfort

Virksomheds- efter indre overskud eller
kapital vaerdis metode underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
126.000 1.104.176 (8.785.994) (7.555.818)
0 0 (83.424) (83.424)
126.000 1.104.176 (8.869.418) (7.639.242)
0 4.108.481 (404.015) 3.704.466
126.000 5.212.657 (9.273.433) (3.934.776)
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Noter
2016 2015
kr. t.kr.
1. Skat af 3rets resultat
Andring af udskudt skat 1.488
Refusion i sambeskatning (31.449)
(29.961)
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
2. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 9.603.156 173.644
Kostpris ultimo 9.603.156 173.644
Af- og nedskrivninger primo 0 (173.644)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (173.644)
Arets dagsveerdireguleringer (500.000) 0
Dagsveerdireguleringer ultimo (500.000)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.103.156 0

Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat pa baggrund af en vurderet salgsveerdi af ejendommene
eller med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsdr korrigeret for udsving af enkelt-
stdende haendelser. Med udgangspunkt i budgettet anvendes en afkastbaseret model for sidstnaevnte ejen-

domme.

Selskabets investeringsejendomme, som veerdiansaettes pa grund af en afkastbaseret model, udggr 4 ejen-
domme til boligudlejning pd i alt 596 m2 og er beliggende i @rbaek. Lejlighederne er fuldt udlejet og opsigel-
sesfristerne i lejekontrakterne folger almindelig praksis for boligudlejning. Afkastprocenten fastszettes pa
baggrund af dels udviklingen i markedsforholdene for den pagzeldende ejendomstype og ejendommenes
beliggenhed, dels erfaringer ved finansiering, dels andringer i og vurderinger af de enkelte ejendommes
forhold og udger 4,83% far skat mod 5,06% sidste &r. £ndring af forretningsfaktoren med 0,5%-point vil

reducere dagsvaerdien med ca. 467 t.kr.

For selskabets investeringsejendomme, som er vaerdiansat ud fra en vurderet salgspris, er foretaget sam-

menligner med handlinger i markedet og historiske salgspriser.
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Noter
Der har ikke veeret anvendt eksterne vurderingsmaend.
Kapital-
andele i
tilknyttede
virk-
somheder
kr.
3. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 137.146
Kostpris ultimo 137.146
Opskrivninger primo 1.104.176
/ndring i anvendt regnskabspraksis (83.424)
Andel af 3rets resultat 4.191.905
Opskrivninger ultimo 5.212.657
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.349.803
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder
omfatter:
Stgberiet Odense
Odense ApS 100,0 5.349.803 4.191.905

ApS
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 4.000
Geeldsforpligtelser 4.000
8.000 9

Der er ikke afsat udskudt skat af fremfgrbare underskud pd 8.551 t.kr. Skatteveerdien heraf udggr 1.881

t.kr. ved en skatteprocent pd 22%.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. t.kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 100.000 100 2.392.469 1.992.469
realkreditinstitutter
Bankgeeld 1.200.000 740 2.063.035 0
1.300.000 840 4.455.504 1.992.469

6. Eventualforpligtelser
Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hzefter derfor i henhold til sel-

skabslovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for alt mellemvaerende med banken er deponeret ejerpantebrev pa

nom. 2.000.000 kr. med pant i ejendomme.

Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme 3.571.357

Geeld til realkreditinstitutter er sikret ved pant i ejendomme.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme 5.031.800
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, p& naer nedenstdende andring.

Koncernregnskab
Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

AEndringer i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af andringer til arsregnskabsloven andret i henhold tilreg-
ning af geeldsforpligtelser i datterselskabet.

Geeldsforpligtelser er tidligere indregnet til dagsvaerdi i datterselskabet, da der var krav om dette i ars-
regnskabsloven, ndr investeringsejendomme var malt til dagsveerdi. I forbindelse med overgangen til den
nye arsregnskabslov er dette sendret, saledes at geeldsforpligtelser skal males til amortiseret kostpris.

Den anvendte regnskabspraksis er herudover usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, vareforbrug, ejendomsomkostninger og eksterne om-
kostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg og udlejning af ferieboliger og fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen, nar
levering og risikoovergang til kgber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter
og rabatter i forbindelse med salget.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af, renteindtaegter, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle indtaegter samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gaeld til tilknyt-
tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amor-
tisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
ggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og
Ignninger. For finansielt leasede aktiver udggr kostprisen den laveste veerdi af dagsveerdien af aktivet og
nutidsveerdien af de fremtidige leasingydelser.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmees-
sige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrsmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-meto-
den). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre veerdi med tillaeg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og
med fradrag eller tillzeg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt tilgode-
havende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi,
hvis det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre vardi overstiger tilgodehavendet,
indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méales til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til dagsvaerdi.



