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K/S Tangmosevej 102, Koge

Ledelsespategning

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12,2016 for K/S Tangmosevej 102, Kage.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsret 01.01.2016 -

31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 07.04.2017

Direktion

Sgren Abildgaard Pedersen Torben Hjorth Jan Baltsen Ikast
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne | K/S Tangmosevej 102, Kgge

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Tangmosevej 102, Kgge for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016,
der omfatter resultatopgsrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uvafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.,

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 3rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl,

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde drsregnskabet
pé 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som heihed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overenssternmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaidende i Dan-
mark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p8 grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaangige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forst3else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighedeme, 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 ledeisen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

) Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsastte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 3rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p8 en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmzessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veasentligt inkonsistent med arsregnskabet eiler vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
&rsregnskabet og er udarbejdet | overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 07.04.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-pr.: 33963556
VN #N
m Takata Miicke
tsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje ejendommen matr. nr. 11 VP Kege Markjorder, beliggende

Tangmosevej 102, 4600 Kgge med et samlet areal pd 3.456m2.

Selskabet har ingen ansatte.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Udviklingen i aktiviteter ag gkonomiske forhold er som forventet og p3 tilfredsstillende niveau. Investerings-

ejendommen er fuldt udlejet pr. balancedagen.

Investeringsejendommen er optaget til en vurderet dagspris pa 31.734 t.kr. (2015: 32.247 t.kr.). Ved vur-
deringen af ejendommens dagsveerdi er anvendt et afkastkrav pa 7,5% p.a. (2015: 7,0% p.a.). Det forhgjede
afkastkrav vurderes at vaere mere markedskonformt i dagens marked.

Selskabet har et realkreditlignende 18n p@ 15.347 t.kr., der udigber 30. juni 2017. Der p3gar forhandlinger
om at omlaagge lanet til en langfristet gasldsforpligtelser. Forhandlingemme forventes snarligt afsluttet. Sel-
skabet forventer pd baggrund af planlagte supplerende indbetalinger pd 1.525 t.kr. at have tilstraakkelig
likviditet til at forszette driften som minimum frem til 31. december 2017.

Usikkerhed vedrgrende indregning og méling

Veerdianszettelsen af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens sken af ejendommens realistiske
salgsveerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastleeggelse af fremtidigt
lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige driftsomkostninger og afkastkrav under hensyntagen til det vurderede,
aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering, at veerdianszettelsen af investeringsejendommen pr.
31. december 2016 udtrykker dagsvaerdien af investeringsejendommen i den nuvaerende markedssituation.
Uszedvanlige forhold, der har pavirket indregning og méling

Der kan ikke berettes om nogen usaedvanlige forhold.

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

Nettoomseetning
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Andre driftsomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat for dagsveaerdireguleringer og skat

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Note

2016 2015
_ kr. _ kr.
2.283.193 2.235.398
(9.387) 2.527
2.273.806 2.237.925
(130.136) (132.916)
2.143.670 2.105.009
(1.413.000) (1.450.828)
730.670 654.181
(512.656) 0
0 61.535
218.014_» 715.716
218.014 715.716
218.014 715.716
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 31.734.219 32.246.875
Materielle anlegsaktiver 1 31.734.219 32.246.875
Anlaegsaktiver 31.734.219 32.246.875
Andre tilgodehavender 6.495 1]
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 281.250 206.250
Tilgodehavender 287.745 206.250
Omsaetningsaktiver _ 287.745 206,250

Aktiver 32.021.964 32.453.125
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 10.000 10.000
@vrige reserver 10.685.688 9.185.688
Overfgrt overskud eller underskud (6.652.835)  (7.363.312)
Egenkapital 4.042.853 1.832.376
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 5.840.973 21.904.438
Deposita 2.449.564 2.401.533
Langfristede galdsforpligtelser 2 8.290.537 24.305.971
Bankgasld 3.139.868 4.883.777
Geaeld til kreditinstitutter i gvrigt 3 16.118.470 1.004.828
Anden gzeld 430.236 426.173
Kortfristede gaeldsforpligtelser 19.688.574 6.314.778
Gaeldsforpligtelser 27.979.111 30.620.749
Passiver 32.021.964 32.453.125

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter med bestemmende indflydelse 5
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort

Virksomheds- Pvrige overskud eller
kapital reserver underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 10.000 9.185.688 (7.363.312) 1.832.376
Kapitalforhgjelse 1] 1.500.000 0 1.500.000
Veerdireguleringer 0 o 492.463 492.463
Arets resultat _ 0 I 218.014 ~ 218.014
Egenkapital ultimo ) 10.000  10.685.688 (6.652.835) 4.042.853

@vrige reserver omfatter supplerende indbetalinger fra kommanditisterne til egenkapitalen.
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Noter

Investe-

rings-

ejendomme

_kr..

1. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo _37.250.000
Kostpris ultimo 37.250.000
Dagsveerdireguleringer primo (5.003.125)
Rrets dagsvaerdireguleringer (512.656)
Dagsveaerdireguleringer ultimo (5.515.781)
Regnskabsmassig vaerdi ultimo 31.734.219

Veerdianseettelsen af investeringsejendommen er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en normalindtje-
ningsmodel baseret pa et afkastkrav, der af ledelsen er fastsat til 7,5% p.a. (31.12.2015: 7,0% p.a.). Det
forhgjede afkastkrav vurderes at veere mere markedskonformt i dagens marked. Grundlejen fglger netto-
prisindekset. Ejendommens driftsomkostninger - inkl. vedligeholdelsesomkostninger, der ofte har et aperio-
disk forighb - er fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den 8rlige fastlagte normalindtje-
ning er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra ejendommens beliggenhed,
den uopsigelige Igbetid for lejeaftalen henholdsvis sandsynlighed for lejeforleengelse samt lejerens bonitet.
Det kapitaliserede belgb er herefter korrigeret med tillaeg af deposita.

Fastsattelse af dagsvaerdi af investeringsejendommen er baseret pa sken, og vaerdien kan pavirkes af en
raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og ejendommens attrakti-
vitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi pd 31.734.219 kr. er det bedste udtryk for ejendom-
mens dagsvzerdi pr. 31. december 2016, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen skulle
sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og forhandling, og sddanne afvigelser kan vaere betydelige i
forhold til den af ledelsen opgjorte dagsveerdi.

Restgaald
efter 5 ar
Kr.

2. Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter i pvrigt 3.729.221
3.729.221

3. Geeld til kreditinstitutter i ovrigt

Selskabet har et realkreditlignende I8n pd 15.347 t.kr., der udigber 30. juni 2017. Der pag&r forhandlinger
om at omleegge lanet til en langfristet gaeldsforpligtelser. Forhandlingerne forventes snarligt afsluttet. Sel-
skabet forventer pa baggrund af planlagte supplerende indbetalinger p§ 1.525 t.kr. at have tilstraekkelig
likviditet til at forsaette driften som minimum frem til 31. december 2017.
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Noter

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets investeringsejendom med en regnskabsmaessig vaerdi p& 31.734.219 kr. er pantsat til sikkerhed
for realkreditlignende 18n og bankgaeld. Til sikkerhed for bankgzeld er der tillige afgivet transport i lejeind-

teegter og indbetalinger fra kommanditister.

5. Neertstdende parter med bestemmende indflydelse
Selskabets komplementar er Ejendomsselskabet Tangmosevej 102, Kgge ApS.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B,

AEndringer i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af zndring af Srsregnskabsloven har selskabet sendret regnskabspraksis for gaeld til realkredit-
institutter fra indregning til dagsvaerdi til indregning til amortiseret kostpris. Selskabet har gjort brug af
overgangsbestemmelserne i Ersregnskabsloven, hvorved dagsvaerdien pr. 31.12.2015 er anvendt som
amortiseringsgrundlaget. Sammenligningstal er af denne 8rsag ikke tilpasset.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan miles p3lideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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 p8 balancedagen.

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

Resultatopggrelsen
Nettoomsztning
Nettoomszetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode, som huslejen daekker.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgdet til drift af virksomhedens investeringsejen-
dom i regnskabs8ret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter selskabsomkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, bankgebyrer og nettokurstab vedrgrende gzeld

mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme

Selskabets ejendom er erhvervet med henblik pd udiejning og videresalg med gevinst for gje, hvorved ejen-
dommen betragtes som investeringsejendom. 1 henhold til drsregnskabslovens § 38 kan investeringsejen-
dommen indregnes til skennet dagsveerdi, og eventuelle veaerdireguleringer foretages over resultatopgarel-
sen. Selskabet har vaigt at folge dette princip og anvender en normalindtjeningsmodel til fastseettelse af
investeringsejendommens dagsvaerdi. Det vurderes arligt, om der er behov for veerdisendringer baseret pd
ejendommens stand og beliggenhed, afkastkrav og markedsudvikling.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Kreditinstitutter i gvrigt

Kreditinstitutter i gvrigt omfatter realkreditlignende 13n fra kreditinstitutter og males til dagsveerdi. Eventuelle
reguleringer af dagsvaerdien foretages over resultatopggrelsen. Dagsvaerdien for g=ld opgpres til bgrskursen
pr. balancedagen. Dagsvaerdien for ikke-noterede finansielle forpligtelser opggres til en vaerdi, som forplig-
telserne skgnnes at kunne indfries til pa balancedagen.

Selskabet har indg8et swapaftaler til delvis omlaegning af renteprofil. Rentebetalinger | henhold til rente-
swapaftalerne indregnes under finansielle omkostninger, og dagsvaerdien pr. balancedagen indregnes i "Gaeld
til realkreditinstitutter” med en tilsvarende regulering direkte p3 egenkapitalen under “Overfart overskud
eller underskud”,

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaardi.



