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K/S NC Danske Ejendomme 1

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for K/S NC Danske Ejendomme 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 10. maj 2017

~f G ) 1

Finn sen Hoffner T ri)en Brandt Rasmussen Ulrik Hintze
form

\
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/IS NC Danske Ejendomme 1

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S NC Danske Ejendomme 1 for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaelden-
de i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategn-
ing gore opmaerksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
strazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 10. maj 2017

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

(A, ///ci/;e,._

Jan Nielsen
registreret revisor
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S NC Danske Ejendomme 1
Slotsgade 21, 2.
5000 Odense C
CVR-nr.: 305593 55
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Odense

Bestyrelse Finn Clausen Hgffner, formand
Torben Brandt Rasmussen
Ulrik Hintze

Revision Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at drive virksomhed med keb, salg og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 5.650.620, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en negativ egenkapital pa kr. 13.961.725.

Likviditeten i selskabet er afhaengig af, at investorer og lejer indbetaler rettidigt. Ledelsen forventer, at
investorbetalinger og lejeindbetalinger vil indgé rettigt. Arsrapporten aflaegges derfor ud fra kriterier, der

anvendes af selskaber i fortsat drift.

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommene er foretaget med udgangspunkt i en gennemsnitlig
afkastsfaktor pa 7,65%. | arsregnskabets note 3 er felsomheden af denne forudszetning illustreret.

Der forventes et positivt resultat for 2017.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

K/S NC Danske Ejendomme 1

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste 4.251.931 3.691
Personaleomkostninger 1 -100.000 -100
Resultat af ordinaer drift fer dagsveerdireguleringer 4.151.931 3.591
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 2 3.055.007 -57
Resultat for finansielle poster 7.206.938 3.534
Finansielle indtaegter 118 0
Finansielle omkostninger -1.556.436 -1.154
Arets resultat 5.650.620 2.380
Overfart resultat 5.650.620 2.380

5.650.620 2.380
Baker Tilly 7



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaagsaktiver

Aniagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Baker Tilly

K/S NC Danske Ejendomme 1

Note 2016 2015
kr. kr.

59.829.000 56.483
59.829.000 56.483
59.829.000 56.483
0 59
91.054 0
91.054 59
91.054 59
59.920.054 56.542
8



Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Ikke indbetalt selskabskapital

Indbetalt selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Geeld til pengeinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandegrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til associerede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i ait

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Baker Tilly

K/S NC Danske Ejendomme 1

Note 2016 2015
kr. kr.
10.900.000 10.900
-1.165.780 -1.667
9.734.220 9.233
-23.695.945 -29.347
-13.961.725 -20.114
41.227.105 40.565
23.935.794 23.743
4.348.870 4.349
4 69.511.769 68.657
4 2.597.426 4.832
521.911 1.742
95.254 1.329
69.035 57
1.086.384 39
4.370.010 7.999
73.881.779 76.656
59.920.054 56.542
5
6
7
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Egenkapitalopgerelse
Ikke indbetalt Overfart
Selskabskapital selskabskapital resultat I alt
kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 10.900.000 -1.665.776 -29.346.565 -20.112.341
Kontant kapitalforhgjelse 0 499.996 0 499.996
Arets resultat 0 0 5.650.620 5.650.620
Egenkapital 31. december 10.900.000 -1.165.780 -23.695.945 -13.961.725
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Lanninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som falge af drifts-
forbedringer

Veerdiregulering investeringsejendomme

3  Aktiver der males til dagsveaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december
Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Baker Tilly

K/S NC Danske Ejendomme 1

2016 2015

kr. kr.
100.000 100
100.000 100
0 0
3.055.007 -57
3.055.007 -57
3.055.007 -57

Investerings-

ejendomme
kr.

95.842.448
290.993

96.133.441

-39.359.448
3.055.007

-36.304.441

59.829.000
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Noter til arsrapporten

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Ejendommene er veerdiansat ud fra en gennemsnitlig afkastsats pa 7,65%. £ndringer i dagsvaerdien
er primeert pavirket af ending i nettohuslejen jf. lejekontrakterne.

Ejendommen beliggende i Gislev har pt. igen lejer. Ejendommen er sat til salg, men det har ikke
vaeret muligt at finde en kaber til eiendommen. Selskabets ledelse vil i det kommende regnskabsar
forsege af udleje ejendommen. Ejendommen er veerdiansat efter en forsigtig skennet
markedshusleje med en afkastsats pa 7,65%.

Veerdiansaettelsen af ejendommene er vaerdiansat ud fra den forventede lejeindtaegt i 2017 jf. de
foreliggende lejekontrakter, med undtagelse af ejendommen i Gislev. Huslejekontrakterne har en
uopsigelsesperiode til henholdsvis 2021 og 2025.

Felsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et fastsat afkastkrav pa
7,65%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 7,15 7,65 8,15
Dagsveerdi 64.013.000 59.829.000 56.159.000
AEndring i dagsveerdi 4.184.000 0 -3.670.000
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Noter til arsrapporten

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til pengeinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra
kunder

K/S NC Danske Ejendomme 1

Geeld Geald Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
45.397.020 43.824.531 2.597.426 30.497.105
23.743.514 23.935.794 0 19.211.316
4.348.870 4.348.870 0 4.050.270
73.489.404 72.109.195 2.597.426 53.758.691

5 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Selskabets ledelse forventer at have den nadvendige likviditet
tiradighed for at servicere selskabets geeldsforpligtelser i det kommende ar.

Ledelsen forventer, at leje- og investorindbetalinger vil indga rettidigt, Dette vil daekke selskabets
likvitietsbehov de kommende 12 maned. Arsrapporten aflasgges derfor ud fra kriterier, der anvendes af

selskaber i fortsat drift.

6 Eventualposter m.v.

Selskabet har indgaet administrationsaftale, der kan opsiges med et ars varsel, svarende til 120 t.kr.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 23.936 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31/12 2016 udger 31.074 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 53.000 t.kr. og skadelasbreve for i alt 1.500 t.kr. i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2016 udger 59.829 t.kr. Alle ejerpantebreve og

skadelgsbreve er deponeret til sikkerhed for bankgeeld.

Der er herudover givet transport i stamkapitalen pa 10.000 t.kr. overfor pengeinstitut.

Baker Tilly
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S NC Danske Ejendomme 1 for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hajere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
lazgges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsastning ikke er
oplyst.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindteegter fra udlejningsejendommene, som indregnes i henhold til
huslejekontrakterne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere.
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrarende geeld og transaktioner i fremmed valuta.

Balancen
Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det format at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer, kompo-
nenter og underleverandarer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Dvrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer samt anden gaeld, méles til amortiseret kost-
pris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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K/S NC Danske Ejendomme 1

Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fagrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdif-
ferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatop-
gorelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, ind-
regnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.
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