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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret 01.01.2016
- 31.12.2016 for K/S Bonnesensgade 9-11, Aalborg.

Rrsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs3ret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 22.03.2017

Direktion

Niels Aage EriKsen

Bestyrelse
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Bonnesensgade 9-11, Aalborg

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for K/S Bonnesensgade 9-11, Aalborg for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. /&rsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet 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 8rsregnskabsloven.

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 ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde drsregnskabet
pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om 3rsregnskabet som helhed 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
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr s3dan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer p& grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

° Opndr vi forst8else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstzendighederne, 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
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa@ grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder elier forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmarksom pd oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis s8danne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pd en
sddan 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 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opndet 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Aarhus, den 22.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-n 3963556 .

a Bout% avsen

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet er stiftet med det formal at eje og udleje ejendommen Bonnesensgade 9-11, Aalborg.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i 8r realiseret et overskud pé 4.694 t.kr., hvoraf dagsveerdiregulering af investeringsejendom-
men udggr 4.100 t.kr. Ledelsen anser arets resultat, som vaerende tilfredsstillende.

Drift- og udlejningssituationen pa selskabets ejendom har gennem hele regnskabsdret veeret tilfredsstillende.
For 2017 forventes ligeledes et positivt resultat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af drsrapporten.



K/S Bonnesensgade 9-11, Aalborg

Resultatopggrelse for 2016

Bruttofortjeneste
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser

Personaleomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
958.110 916.240

4.,100.000 0

0 (111.493)

1 (61.292) (64.457)
4.996.818 740.290
(302.846) (348.836)

4.693.972 391.454
4,693,972 391.454

4.693.972 391.454
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
30.000.000 25.900.000

2 30.000.000 25.900.000
30.000.000 25.900.000

0 125.776

17.071 16.670

17.071 142.446

127.504 0

144.575 142.446

30.144.575 26.042.446
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Balance pr. 31.12.2016
2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 3 5.372.300 5.372.300
Overfgrt overskud eller underskud 4.380.329 (313.643)
Egenkapital 9.752.629 5.058.657
Geeld til reaikreditinstitutter 19.543.498 19.975.182
Langfristede galdsforpligtelser 19.543.498 19.975.182
Bankgeeld 0 160.799
Deposita 617.063 581,555
Anden geeld 231.385 266.253
Kortfristede galdsforpligtelser 848.448 1.008.607
Gaeldsforpligtelser 20.391.946 20.983.789
Passiver 30.144.575 26.042.446

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 5.372.300 (313.643) 5.058.657
Arets resultat 0 4.693.972 4.693.972
Egenkapital ultimo 5.372.300 4.380.329 9.752.629
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Personaleomkostninger

Gager og Ignninger 61.292 64.457
61,292 64.457
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
Investe-
rings-
ejendomme
kr.

2. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 25.900.000
Kostpris ultimo 25.900.000
Arets dagsveerdireguleringer 4.100.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 4.100.000
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 30.000.000

Selskabets investeringsejendom er en boligejendom pad 2.234 m2 beliggende i Aalborg. Investeringsejen-
dommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkast-
baserede model.

Ejendommen er 100% udlejet p8 lejekontrakter med en opsigelsesvarsel pd 3 méneder.

Den arlige leje udggr 778 kr./m2.

Afkastkravet udggr 4,4 % pr. 31.12.2016 (4,8 % pr. 31.12.2015).

En forggelse af afkastkravet med 0,5% - point vil reducere dagsveerdien med 4,2 mio.kr.

Ejendommen er vaerdiansat til 13.429 kr./m2.

Der er anvendt meeglervurdering ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

3. Virksomhedskapital
Kommanditselskabets stamkapital udggr 12.500.000 kr., hvoraf de 5.372.300 kr. er indbetalt. Resthaeftelsen

pa 7.127.700 kr. kan opkraeves af ledelsen. Resthaeftelsen pd de 7.127.700 kr. er ikke pantsat til sikkerhed

for 1&8ngiver eller andre.
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Noter

Restgeeld
efter 5 ar
kr.

4. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 18.861.000
18.861.000

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i virksomhedens ejendom.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Danske Bank er der udstedt ejerpantebrev i ejendommen palydende

3.400 t.kr.

Den regnskabsmeessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 30.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Geaeld tilknyttet investeringsejendomme

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris i henhold til bestemmelserne i den
nye drsregnskabslov. Tidligere blev geeld tilknyttet investeringsejendomme maélt til dagsveerdi med veerdi-

reguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med &rsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet investe-
ringsejendomme med udgangspunkt i dagsvaerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenligningstal-

lene.

Effekt af praksisandringer

Praksisaendringerne medfgrer en positiv eendring af dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser med 177
t.kr. og en reduktion af finansielle omkostninger med 72 t.kr. Den samlede virkning af praksiseendringerne
udger sdledes en forggelse af arets resultat for skat med 249 t.kr. Arets skat af praksiseendringerne udggr
0 t.kr., hvorefter 8rets resultat efter skat forsges med 249 t.kr. Balancesummen pr. 31.12.2016 andres

med 0 t.kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2016 forgges med 249 t.kr.

Bortset fra ovennaevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r, dog

med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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 fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste 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
aflaagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestdr af lejeindtaegter fra udlejning og andre indteegter fra investeringsejendomme. Leje-
indtzegter indregnes i resultatopggrelsen efter forfaldsprincippet.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsérets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser, sé-
som geeld til realkreditinstitutter, til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter, her-
under kontorholdsomkostninger og administrationsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medg3et til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og ejendomsskatter mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsveerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestramme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-
pelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabs8rets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender mv.

Gald til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgzeld méles pd tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfgigende méles
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris.

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



