K/SFABRIKSVEJ, ODENSE

Oldenburg Alle 7, st.
2630 Taastrup

Arsrapport
1. januar 2019 - 31. december 2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

20/02/2020

Brian |. Petersen
Dirigent

(Urevideret)

CVR-nr. 29845220



Side 2 af 16

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Revisors erklaaring om opstilling af finansielle OplYSNINGEr .........coovieiiiiieee e 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 6
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 7
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbttt e e bt b e sb e e bt e et e ae e e e b e b e b e et e nbeebeeaeeneenens 9
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 10
EQEnKapItal OPG@BIEISE ..ot b et st b et et be et s h e e b na e ne e e nnes 12
N[0 TSRS OTRP 13

CVR-nr. 29845220



Side3 af 16

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden K/SFABRIKSVEJ, ODENSE
Oldenburg Alle 7, st.
2630 Taastrup

e-mailadresse; mail @connla.dk

CVR-nr: 29845220
Regnskabsar: 01/01/2019 - 31/12/2019
Revisor CTM REVISION, STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSEL SKAB
Hermodsvej 5A, st. th.
8230 Abyhgj
DK Danmark
CVR-nr: 33160364
P-enhed: 1016330201

CVR-nr. 29845220



Side 4 af 16

L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar — 31. december 2019 for K/S
Fabriksve, Odense.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultat af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
— 31. december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

L edel sen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Taastrup, den 29/01/2020

Bestyrelse

Brian |. Petersen Ib Schwensen

Thomas Neerskov
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i K/S Fabriksvej, Odense

Vi har opstillet arsrapporten for K/S Fabriksvej, Odense for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter |edel sespategning, |edel sesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se,
balance, egenkapitalopgaerel se og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsrapporten i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaandigheden af de oplysninger, der er anvendit til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, 29/01/2020

Carsten Mikkelsen , mne28658

Statsautoriseret revisor

CTM REVISION, STATSAUTORISERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR: 33160364
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlgining af sel skabets investeringsejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Sel skabets resultatopgerel se for 2019 udviser et overskud pa kr. 845.817 og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en negativ egenkapital pa kr. 630.832. Arets resultat anses for at vaare
tilfredsstillende. Det forventesi 2021 at kunne reetabl ere egenkapitalen ved fortsat fuld udigjning af

gjendommen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males il balancedagens valutakurs. Forskellen mellem bal ancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaddens opstaen indregnesi resultatopgerel sen under finansielle indtasgter og
omkostninger.

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Lejeindtaggter eksklusiv moms indregnesi resultatopgerel sen for den periode, indteggten vedrarer.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter de til g endommens drift direkte henferbare omkostninger, herunder
reparation og vedligehol delse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring m.v. i det omfang omkostningerne
ikke baaes af |gjeren og tillige administrationsomkostninger, som omfatter omkostninger til administration,
advokatbistand, revision, bestyrel sesvederlag m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de bel b, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedregrende gadd og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af aretsresultat
Aktuel og udskudt skat indregnes ikke i arsrapporten, da kommanditsel skabet ikke er et selvstaandigt
skattesubjekt.

Balance

I nvesteringsejendomme
Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den forventede kapital i form af |gbende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, betegnes som en investeringse endom.

I nvesteringse endomme vaa diansadtes ved ferste indregning til kostpris med tillegg af kabs- og
etableringsomkostninger. Kostprisen males efterfaigende til dagsveardien (markedsvaadien). Dagsvaadien
opgares efter afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af kommanditisterne
fastsat afkastkrav. Ved vaadiansadtel se tages hensyn til eventuelle udskudte vedligehol del sesarbejder og
lgjereguleringer til markedslge.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterfal gende regnskabsar.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger optages til nominel vaadi, med mindre der foreligger indikationer for behov for
nedskrivninger.

Finansielle gaddsfor pligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtel ser til
amortiseret kostpris svarende il den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til |anets restgadd. For
obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgedd beregnet som lanets underliggende kontantvaardi pa
| &neoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering
pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veadi.

CVR-nr. 29845220
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
Kr. Kr.
(N[00 0 015 51 0 o OSSR 867.132 865.303
EKsterne OmKOSININGEr ......coeeieieierieresese e -161.714 -279.230
BruttoreSUltat ........ccceeceeieeieceeceee e 705.418 586.073
Resultat af ordinaar primaer drift ......ccccoeeiiiiiiiiceceecee e, 705.418 586.073
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........c.ccoceveveenee. 375.000 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......ccccevevinirenireee e -234.601 -239.902
Ordineert resultat far skat ... 845.817 346.171
SKat af ArEtSTESUIAE ......cveeeeeeierceeeeeeeeeeeee et 0 0
ATELSTESUITAL ... 845.817 346.171
Fordag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal .......cccceveeeeeere e 845.817 346.171
LAl e 845.817 346.171
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Balance 31. december 2019

Aktiver
Note 2019 2018
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME .......ccccccveieiciee e 9.725.000 9.350.000
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiieee 1 9.725.000 9.350.000
ANlaagsaktiver i alt ..o 9.725.000 9.350.000
Periodeaf gramnsningSPOSLEr .......cccvvevveeiiiiiieesee e 25.852 25.346
Tilgodehavender T alt ... 25.852 25.346
Likvide beholdninger .........ccvvieieiie e 540.830 692.058
Omsaetningsaktiver i alt .....cocooeeeiieiee e, 566.682 717.404
F Y= I | 10.291.682  10.067.404
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kap

L= 1 0\ V 2R

OVEITAIT FESUITAE ... eeenens

Egenkapital i @lt ..o

Gadd til realkreditinstitutter ..........cocceeviecieece e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ..o

Gadd til realKreditinSttULter ........cccovvevereeieie e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccoeveeiiicieceeee,

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver

og forpligtel ser

Note 2019
Kr.

2 10.000.000
-10.630.832

-630.832
9.686.674
77.263

3 9.763.937
582.290
576.287

1.158.577

10.922.514

10.291.682

Note
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2018

kr.
10.000.000
-11.476.649

-1.476.649
10.268.964
135.210

10.404.174
579.643
560.236

1.139.879

11.544.053

10.067.404
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret Overfort

kapital mv. resultat alt
kr. kr. kr.
EQenKapital, PriMO .......covceeveeeceseieeeeseeeeeseeetseesseessss st ssss s 10.000.000 -11.476.649 -1.476.649
ATEISTESUITAL ..ottt en e ee e 0 845817 845817
Egenkapital, UITIMO .....c.couveevceeeceeeeeeieeseeseseeese s sesesseseessssssensesaes 10.000.000 -10.630.832 -630.832

Sel skabets stamkapital udger i at t.kr. 10.000.
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

I nvesteringsejendom

Kr.
Kostpris primo 20.336.436
Kostprisultimo 20.336.436
Op- og nedskrivninger primo -10.986.436
Arets opskrivning 375.000
Opskrivninger ultimo -10.611.436
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 9.725.000
| nvesteringsejendommen vaadiansadtes arligt til dagsvaadien, der beregnes ved en kapitalisering
af det fremtidige, |@bende driftsafkast af endommen.
Ved opgarelsen af det fremtidige, |gbende driftsafkast indregneslgje i overensstemmel se med
indgdede kontrakter og der fradrages skannede driftsomkostninger, herunder omkostninger til til
reparation og vedligeholdelse for, at opretholde investeringsgendommen i den nuvaarende
vedligehol del sesstand.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 7,25 %.
AEndringer i afkastkrav -0,50% +0,50%
Afkastprocent 6,75% 7,75%
Dagsveadi 10.445.000 9.098.000
AEndring i dagsveadi 720.000 -627.000
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2. Registreret kapital mv.

Kontant andel af stamkapital 28. august 2006

Tilgang 2006
Tilgang 2007
Tilgang 2008
Tilgang 2009
Tilgang 2010
Tilgang 2011
Tilgang 2012
Tilgang 2013
Tilgang 2014
Tilgang 2015
Tilgang 2016
Tilgang 2017
Tilgang 2018

Kontant andel af stamkapital ultimo

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Prioritetsged d
Anden gadd

Gadd i alt Afdrag naeste

ultimo ar

kr. kr.
10.268.964 582.290
135.211 57.948

10.404.175 640.238
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kr.

0

520.000
510.000
520.000
680.000
600.000
310.000
4.755.750
104.250
1.364.000
336.000
234.750
63.125
2.125
10.000.000

Langfristet Restgadd
andel efter 5ar

kr. kr.
9.686.674 7.266.848
77.263 0

9.763.937 7.266.848
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4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendom malestil
dagsvaadi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt
resultatet af selskabets aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsvaardierne for selskabets investeringsejendom er aktuelle
priser i et aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme. | mangel af sddan information
bestemmes dagsvaadien inden for et interval af sandsynlige beregnede skegn pa dagsveadien, der
defineres som vaardien mellem en kvalificeret villig kaber og kvalificeret villig sadger baseret pa
markedsforhol dene pa balancedagen.

L edelsens sken over vaadien af investeringseendommen fastsadtes ud fra markedskonforme
standarder og bygger pa en vurdering af investeringsejendommens forventede |gbende afkast,
vedligehol del sesstandard og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for
tilsvarende investeringse endomme.

Dagsvaadien for investeringsejendommen i arsrapporten for 2019 er vurderet af selskabets
ledel se. Dagsvaardien beregnes som kapitaliseret indtjeningsvaardi for gendommen, fastlagt ud
fraden forventede fremtidige lgje, de nuvagrende lgjeres evne til at opfylde deres kontraktlige
forpligtelser, tomgangsperioder, driftsomkostninger, vedligehol del sesbehov samt et skan over
afkastkravet.

Vurderingen af afkastkravet bygger painformationer om den generelle regions regionale
udvikling i afkastkrav, samt relevante lokale forhold.

Pa anskaffel sestidspunktet er jendommen erhvervet til et afkast pa 6,3%. Markedet for
tilsvarende g endomme er vurderet indenfor intervallet 7,11% til 9,86% pr. 31. december 2019.

Den tidligere lejer har i 2008 udbygget og forbedret Iejemalet for et betydeligt belgb. Lejemdlet
ligger desuden tagt pa et trafikknudepunkt. Pa baggrund af oplasg fra ekstern masgler fra
november 2011, vurderer ledelsen fortsat at afkastkravet svarer til tilsvarende typer jendomme.
Det vurderes, at afkastkravet svinger med +/- 0,5% i intervallet 6,75-7,25%.

Dagsvaadien af selskabets investeringsgendom er pr. 31. december 2019 vaardiansat til kr.

9,725 mio. mod kr. 9,35 mio. pr. 31. december 2018, svarende il et afkastkrav pa 7,25% af
driftsresultatet. Hele ggendommen er fortsat fuldt udlejet.

5. Oplysning om eventualfor pligtelser

Der er indgaet aftale om administration, som kan opsiges med 12 maneders varsel eller i alt t.kr.
57.

CVR-nr. 29845220



6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for prioritetsgadd t.kr. 10.269 er tinglyst sikkerhed med t.kr. 12.000. Bogfert
vaadi af grunde og bygninger udger t.kr. 9.725.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut t.kr. O er tinglyst gjerpantebreve med t.kr.
8.000. Bogfart vaadi af grunde og bygninger udger t.kr. 9.725.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cceeceveeveece s 0

Side 16 af 16

CVR-nr. 29845220



