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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for K/S Mols Detail Fyn.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 23. marts 2016

Direktion

Ole Boesgaard

Bestyrelse

Ole Boesgaard Troels Jeppesen Elise Christiansen
formand

Komplementar

Komplementarselskabet Mols Detail Fyn ApS

Ole Boesgaard Troels Jeppesen Elise Christensen
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kommanditisterne i K/S Mols Detail Fyn

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Mols Detail Fyn for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes ef-

ter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 overensstemmelse 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 risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-

skab, 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 selskabets interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, 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.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Going concern

Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på, at der er betydelig usikkerhed om selskabets

evne til at fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf fremgår, at selskabets drift ikke ge-

nererer tilstrækkelig likviditet til dækning af den løbende afvikling af selskabets gældsforpligtelser, hvor-

for selskabets fortsatte drift er betinget af, at kommanditisterne foretager løbende indbetalinger til dæk-

ning af dette likviditetsbehov. 

Derudover har selskabet modtaget opsigelse fra lejeren af den ene af selskabets investeringsejendomme,

ligesom der på den anden investeringsejendom er drøftelser med lejer omkring det fremtidige lejeniveau.

Det er uafklaret, hvorvidt selskabet i den kommende periode får genudlejet det opsagte lejemål, hvorfor

det tillige er uafklaret, hvilken lejeindtægt denne investeringsejendom vil oppebære, når denne genud-

lejes. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at selskabet fremover fortsat kan opnå et indtjeningsmæs-

sigt fornuftigt lejeniveau, samt at selskabets kreditorer er indstillet på at udvide det nuværende kredit-

niveau, såfremt ejendommenes drift og likviditet fremover bliver negativ.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi tillige til omtalen i note 2, hvori der redegøres for

væsentlig usikkerhed vedrørende indregning og måling af selskabets investeringsejendomme. Selskabet

har som nævnt ovenfor modtaget opsigelse på udlejningen af den ene af investeringsejendommene, lige-

som der er drøftelser omkring en lejereduktion på den anden investeringsejendom. På baggrund af den

uafklarede lejesituation og det fremtidige lejeniveau, er der væsentlig usikkerhed vedrørende indregning

og måling af de to investeringsejendomme i årsrapporten. Ved regnskabsårets udløb er selskabets

investeringsejendomme samlet nedskrevet med 12.452 t.kr., hvoraf 6.525 t.kr. er nedskrivning i inde-

værende regnskabsår til imødegåelse af værdifald ved den eventuelle fremtidige tomgangsleje eller leje-

reduktioner, der kan være nødvendige med henblik på at få genudlejet den ene eller begge investerings-

ejendomme. Selskabets investeringsejendomme er i årsrapporten samlet værdiansat til 22.800 t.kr. ud fra

et gennemsnitligt afkast på 8,25 %. Da værdiansættelse af investeringsejendommene er beregnet ud fra

dels ledelsens fastsatte afkastkrav dels ledelsens forventninger til det fremtidige lejeniveau, hersker der

væsentlig usikkerhed vedrørende værdiansættelse af investeringsejendommene, da det fremtidige leje-

niveau er uafklaret på nuværende tidspunkt.

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.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Holstebro, den 23. marts 2016

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 89 22 49 18

Hans Madsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Mols Detail Fyn

c/o I/S Ejendomsinvest

Hammershusgade 9

2100 København Ø

CVR-nr.: 30 17 60 49

Stiftet: 18. december 2006

Hjemsted: København

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

10. regnskabsår

Bestyrelse Ole Boesgaard, formand

Troels Jeppesen

Elise Christiansen

Direktion Ole Boesgaard

Komplementar Komplementarselskabet Mols Detail Fyn ApS

Administrator I/S Ejendomsinvest

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabet har modtaget opsigelse på udlejningen af den ene af selskabets investeringsejendomme, lige-

som der er drøftelser omkring en lejereduktion på den anden investeringsejendom. På baggrund af den

uafklarede lejesituation og det fremtidige lejeniveau er der væsentlig usikkerhed vedrørende indregning

og måling af de to investeringsejendomme i årsrapporten. Ved regnskabsårets udløb er selskabets

investeringsejendomme samlet nedskrevet med 12.452 t.kr., hvoraf 6.525 t.kr. er nedskrivning i inde-

værende regnskabsår til imødegåelse af værdifald ved den eventuelle fremtidige tomgangsleje eller leje-

reduktioner, der kan være nødvendige med henblik på at få genudlejet den ene eller begge investerings-

ejendomme. 

Selskabets investeringsejendomme er i årsrapporten samlet værdiansat til 22.800 t.kr. ud fra et gennem-

snitligt afkast på 8,25 %. Da værdiansættelse af investeringsejendommene er beregnet ud fra dels ledel-

sens fastsatte afkastkrav dels ledelsens forventninger til det fremtidige lejeniveau, hersker der væsentlig

usikkerhed vedrørende værdiansættelse af investeringsejendommene, idet det fremtidige lejeniveau er

uafklaret på nuværende tidspunkt.   

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 1.999.971 kr. mod 1.952.854 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør -6.332.510 kr. mod 441.680 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for meget utilfredsstillende.

Usikkerhed om going concern

Idet selskabets drift ikke genererer tilstrækkelig likviditet til dækning af den løbende afvikling af selska-

bets gældsforpligtelser, er selskabets fortsatte drift derfor betinget af, at kommanditisterne foretager

løbende indbetalinger til dækning af dette likviditetsbehov.

Selskabet har modtaget opsigelse fra lejeren af den ene af selskabets investeringsejendomme, ligesom der

på den anden investeringsejendom er drøftelser med lejer omkring det fremtidige lejeniveau. Det er uaf-

klaret, hvorvidt selskabet i den kommende periode får genudlejet det opsagte lejemål. Selskabets fortsatte

drift er betinget af, at selskabet fremover fortsat kan opnå et indtjeningsmæssigt fornuftigt lejeniveau,

samt at selskabets kreditorer er indstillet på at udvide det nuværende kreditniveau, såfremt ejendomme-

nes drift og likviditet fremover bliver negativ. 

Den forventede udvikling

Selskabet forventer for det kommende år et beskedent positivt resultat, såfremt der ikke er værdiregule-

ring af selskabets investeringsejendomme.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Mols Detail Fyn er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for en klasse A-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige akti-

ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter fratrukket andre eksterne omkostninger samt omkostninger

vedrørende investeringsejendomme. 

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og renteomkostninger, løbende afreg-

ninger på finansielle instrumenter, regulering af finansielle instrumenter til dagsværdi på balancedagen,

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt rentetillæg og rentegodtgørelser ved skattebeta-

ling. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Der indregnes ingen skatter i årsrapporten, idet disse påhviler de enkelte kommanditister. 
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendom-

me”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes

i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 1.999.971 1.952.854

Værdiregulering af investeringsejendomme -6.518.092 198.991

Finansielle indtægter 581 59.267

Finansielle omkostninger -1.814.970 -1.769.432

Årets resultat -6.332.510 441.680

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 441.680

Disponeret fra overført resultat -6.332.510 0

Disponeret i alt -6.332.510 441.680
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 22.800.000 29.325.000

Materielle anlægsaktiver i alt 22.800.000 29.325.000

Anlægsaktiver i alt 22.800.000 29.325.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 6.986 0

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 3.430.466 4.078.466

Tilgodehavender i alt 3.437.452 4.078.466

Likvide beholdninger 1.153.818 846.524

Omsætningsaktiver i alt 4.591.270 4.924.990

Aktiver i alt 27.391.270 34.249.990
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 9.300.000 9.300.000

5 Overført resultat -16.529.764 -10.929.765

Egenkapital i alt -7.229.764 -1.629.765

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitut 23.728.064 24.340.475

7 Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 8.898.485 9.518.834

Langfristede gældsforpligtelser i alt 32.626.549 33.859.309

Kortfristet del af langfristet gæld 1.075.000 1.058.000

Gæld til pengeinstitut 29.512 82.965

Anden gæld 889.973 879.481

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.994.485 2.020.446

Gældsforpligtelser i alt 34.621.034 35.879.755

Passiver i alt 27.391.270 34.249.990

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Finansielle risici
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabet har modtaget opsigelse på udlejningen af den ene af selskabets investeringsejendomme,

ligesom der er drøftelser omkring en lejereduktion på den anden investeringsejendom. På bag-

grund af den uafklarede lejesituation og det fremtidige lejeniveau er der væsentlig usikkerhed ved-

rørende indregning og måling af de to investeringsejendomme i årsrapporten. Ved regnskabsårets

udløb er selskabets investeringsejendomme samlet nedskrevet med 12.452 t.kr., hvoraf 6.525 t.kr.

er nedskrivning i indeværende regnskabsår til imødegåelse af værdifald ved den eventuelle frem-

tidige tomgangsleje eller lejereduktioner, der kan være nødvendige med henblik på at få genudlejet

den ene eller begge investeringsejendomme. 

Selskabets investeringsejendomme er i årsrapporten samlet værdiansat til 22.800 t.kr. ud fra et

gennemsnitligt afkast på 8,25 %. Da værdiansættelse af investeringsejendommene er beregnet ud

fra dels ledelsens fastsatte afkastkrav dels ledelsens forventninger til det fremtidige lejeniveau,

hersker der væsentlig usikkerhed vedrørende værdiansættelse af investeringsejendommene, idet

det fremtidige lejeniveau er uafklaret på nuværende tidspunkt. 

2. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabet har modtaget opsigelse på udlejningen af den ene af selskabets investeringsejendomme,

ligesom der er drøftelser omkring en lejereduktion på den anden inve-steringsejendom. På bag-

grund af den uafklarede lejesituation og det fremtidige lejeniveau er der væsentlig usikkerhed ved-

rørende indregning og måling af de to investeringsejendomme i årsrapporten. Ved regnskabsårets

udløb er selskabets investeringsejendomme samlet nedskrevet med 12.452 t.kr., hvoraf 6.525 t.kr.

er nedskrivning i indeværende regnskabsår til imødegåelse af værdifald ved den eventuelle frem-

tidige tomgangsleje eller lejereduktioner, der kan være nødvendige med henblik på at få genudlejet

den ene eller begge investeringsejendomme. 

Selskabets investeringsejendomme er i årsrapporten samlet værdiansat til 22.800 t.kr. ud fra et

gennemsnitligt afkast på 8,25 %. Da værdiansættelse af investeringsejendommene er beregnet ud

fra dels ledelsens fastsatte afkastkrav dels ledelsens forventninger til det fremtidige lejeniveau,

hersker der væsentlig usikkerhed vedrørende værdiansættelse af investeringsejendommene, idet

det fremtidige lejeniveau er uafklaret på nuværende tidspunkt.   
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 35.252.402 35.252.402

Kostpris 31. december 35.252.402 35.252.402

Regulering til dagsværdi 1. januar -5.927.402 -6.137.212

Årets regulering til dagsværdi -6.525.000 209.810

Regulering til dagsværdi 31. december -12.452.402 -5.927.402

Regnskabsmæssig værdi 31. december 22.800.000 29.325.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-

ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 8,25

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendoms-
portefølje

Regnskabsmæssig
værdi Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

8,5 22.100.000 22.800.000 -700.000

8,0 23.500.000 22.800.000 700.000
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 9.300.000 9.300.000

9.300.000 9.300.000

Jf. vedtægternes § 2 består virksomhedskapitalen af 9.300.000 kr. fordelt med 45 anparter a

206.666,66 kr.

Virksomhedskapitalen er ikke fuldt indbetalt. Pr. 31. december 2015 er der indbetalt 5.869.534 kr.

Den ikke-indbetalte del af virksomhedskapitalen udgør pr. 31. december 2015 3.430.466 kr., hvil-

ket beløb er indregnet i balancen under omsætningsaktiver.

I henhold til stiftelsesdokumentet kan bestyrelsen beslutte at opkræve resthæftelsen helt eller del-

vist.

Kommanditisternes hæftelse er begrænset til virksomhedskapitalen.

Udover anførte begrænsede hæftelse for kommanditisterne er Komplementarselskabet Mols Detail

Fyn ApS som komplementar fuldt ansvarlig deltager med ubegrænset hæftelse for kommanditsel-

skabets gæld. 

31/12 2015 31/12 2014

5. Overført resultat

Overført resultat 1. januar -10.929.765 -9.583.424

Årets overførte resultat -6.332.510 441.680

Regulering af finansielle kontrakter til dagsværdi, renteswap 732.511 -1.788.021

-16.529.764 -10.929.765

6. Gæld til realkreditinstitut

Gæld til realkreditinstitut i alt 24.183.064 24.817.475

Heraf forfalder inden for 1 år -455.000 -477.000

23.728.064 24.340.475

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 18.173.000 19.913.000

K/S Mols Detail Fyn · Årsrapport for 2015 14



Noter

31/12 2015 31/12 2014

7. Gæld til kreditinstitutter i øvrigt

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt i alt 9.518.485 10.099.834

Heraf forfalder inden for 1 år -620.000 -581.000

8.898.485 9.518.834

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 5.967.000 6.870.000

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 24.183 t.kr. og gæld til kreditinstitutter i øvrigt, 9.518

t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december

2015 udgør 22.800 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med ejerforening er tinglyst pant med 5 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 30 t.kr. er der givet pant i likvide beholdninger, 640 t.kr.

9. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet benytter finansielle instrumenter til syntetisk konvertering af selskabets realkreditgæld

til fast rente på 4,80 % p.a. med udløb i 2028. Dagsværdien af de finansielle instrumenter er pr. 31.

december 2015 negativ med -5.461 t.kr. Dette beløb er optaget i balancen under gældsforpligtelser.
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