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K/S Stakkesvang, Fredericia

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016 for K/S Stakkesvang, Fredericia.

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. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 24. marts 2017

Direktion

Per Sehested-Blad
direktør

Jan Vestergaard
direktør
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i K/S Stakkesvang, Fredericia

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Stakkesvang, Fredericia for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle 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
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere 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 op-
fyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegn-
ing med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 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 indflydel-
se på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne 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, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis 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 besvigel-

ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

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

visionshandlinger, 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 ri-

melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-

sentlig 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 usikker-

hed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab-

et 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 revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere

kan fortsætte driften.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, 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 tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuel-
le 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.

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 fejlin-
formation.

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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 24. marts 2017

Schwartz • Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 31 93 35 95

Kim H. Schwartz
Statsautoriseret revisor
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Stakkesvang, Fredericia
Magnoliavej 12B, st. th.
5250 Odsense SV

CVR-nr.: 29 77 22 31
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Odense

Direktion Per Sehested-Blad, direktør
Jan Vestergaard, direktør

Komplementar Stakkesvang 13, Fredericia ApS
c/o Homsberg Administration ApS
Magnoliavej 12B, st. th.
5250 Odense SV

Revision Schwartz • Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41,1
2800  Kgs. Lyngby
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen matr. nr. 8 a Brørup By,
Taulov beliggende Stakkesvang 13, Taulov, 7000 Fredericia.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 3.937.050, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 22.878.213.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold har været som forventet og anses for
tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Stakkesvang, Fredericia for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Huslejeindtægter indregnes i den periode, som huslejen dækker.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende administration, revision,
advokat, forsikring og ejendomsskatter m.v.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af realkreditlån m.v.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendom måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kostpris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

Investeringsejendommen måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Ejendommen
værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow model, baseret på forventede fremtidige
nettopengestrømme.  Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og
forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte
værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører investeringsejendommen nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendommens driftsomkostninger. 

Investeringsejendommen har som øvrige materielle anlægsaktiver en begrænset levetid. Den
værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som investeringsejendommen forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. Værdireguleringer indregnes i
resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af investeringsaktiver". 
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underlig-
gende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Huslejeindtægter 3.505.101 3.417.662

Ejendommens driftsomkostninger -312.773 -361.020

Direkte afkast af ejendom 3.192.328 3.056.642

Administrationsomkostninger -111.876 -92.120

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.305.102 1.182.670

Resultat før finansielle poster 4.385.554 4.147.192

Finansielle indtægter 0 111.710

Finansielle omkostninger -448.504 -557.705

Årets resultat 3.937.050 3.701.197

Overført resultat 3.937.050 3.701.197

3.937.050 3.701.197
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1 48.453.110 47.148.008

Materielle anlægsaktiver 48.453.110 47.148.008

Anlægsaktiver i alt 48.453.110 47.148.008

Aktiver i alt 48.453.110 47.148.008
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 10.000 10.000

Indbetalt kapital 1.649.962 1.912.562

Overført resultat 21.387.681 17.450.631

Egenkapital 2 22.878.213 19.373.193

Gæld til realkreditinstitutter 16.230.766 18.120.270

Deposita 1.784.922 1.740.413

Langfristede gældsforpligtelser 3 18.015.688 19.860.683

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 1.872.484 1.423.731

Banker 5.103.891 5.878.848

Gæld til tilknyttede virksomheder 127.152 129.320

Anden gæld 455.682 482.233

Kortfristede gældsforpligtelser 7.559.209 7.914.132

Gældsforpligtelser i alt 25.574.897 27.774.815

Passiver i alt 48.453.110 47.148.008

Eventualposter m.v. 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Noter til årsrapporten

1 Materielle anlægsaktiver

Investeringsej

endomme

Kostpris 1. januar 2016 41.216.684

Kostpris 31. december 2016 41.216.684

Opskrivninger 1. januar 2016 5.931.324

Årets opskrivninger 1.305.102

Opskrivninger 31. december 2016 7.236.426

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 48.453.110

Opgørelsen af dagsværdi er baseret på et normaliseret driftsresultat på 3,1 mio. kr. og en
budgetteret udlejningsprocent på 100 (kun én lejer) og et afkastkrav på 6,5 %. Afkastkravet
er fastsat under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad. 
Ejendommen er beliggende i industrikvarter i Fredericia.
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Noter til årsrapporten

2 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Indbetalt

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 10.000 1.912.562 17.450.631 19.373.193

Nettoeffekt ved ændring af
regnskabspraksis 0 0 0 -169.430

Korrigeret egenkapital 1. januar 2016 10.000 1.912.562 17.450.631 19.203.763

Årets resultat 0 0 3.937.050 3.937.050

Udloddet til kommanditisterne 0 -262.600 0 -262.600

Egenkapital 31. december 2016 10.000 1.649.962 21.387.681 22.878.213

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 18.120.270 18.103.250 1.872.484 9.715.548

Deposita 1.740.413 1.784.922 0 0

19.860.683 19.888.172 1.872.484 9.715.548
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K/S Stakkesvang, Fredericia

Noter til årsrapporten

4 Eventualposter m.v.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut på nom. 18.640 t.kr. er givet pant i selskabets
ejendom med en regnskabsmæssig værdi på 48.453 t.kr.

Ejerpantebreve med værdi på 22.450 t.kr. er stillet til sikkerhed for mellemværende med
selskabets bankforbindelse.

Kommanditisterne har stillet begrænset selvskyldnerkaution overfor selskabets
bankforbindelse med i alt 8.203 t.kr.

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

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.
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