
RnvTSTONSFIRMAET EonLgO & LUNO -LENSNN
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

FREDERIKSHOLMS KANAL 2

DK.I22O KOBENHAVN K
TELEFON: +45 33 43 64 0O

TELEFAX: +45 33 43 64 0l
INTERNET: www.lund-larsen. dk
EMAIL: ll@lund-larsen.dk
CVR-NR: 32 32 72 49

1(/S Avedsre-Holme
Torslunde Bygade 38 Torslunde, 2635 lshoj

CVR-nr. 30 98 87 01

Arsrapport 201 5

For perioden otlot|zot' - 3L/72|2Ot5

I :-



Indholdsfortegnelse

S€bkabsoplytnlngel
Lodeberpategning
Den uafirangige revlsors pitegning

L€dols€Ebet€tning
Anvendt rsgmkabspraksis
R€sultatopgerelso
Balancs
l{oter

3
4

5-6
7 -8
9-l0

11

12

13-16

I

:



Selskabsoplysninger

Selskab

K/S Avedsre-Holme

Tonslunde Bygade 38

2635lshoj

CVR-nr.: 30 98 87 01

Hjemstedskomm une: lshoj

8. regnskabsAr: 01 101 l2O1 5 - 31 11212015

Selskabets komplementar

Avedsre-Holme ApS

Bestyrelse:

Sune Rasmussen

David Nyhjem

Ssren Rasmussen

Direktion:

Seren Rasmussen

Revislon:

Revlslonsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revlsionspartnerselskab

l',",t
,,..)*i8Yiqit: j.



Ledelsespitegning

Vi har dags dato aflagt irsrapport for 2015 for K/S Avedsre-Holme

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at irsregnskabet giver et
repisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt reultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

GroY6, den 25. maj 2016

Komplementarens direktion

Ssren Rasmussen

Bestyrelse
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Godkendt pi selskabets generalforsamling den 26. mal 2016

Dirigent
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Den uafhangige revisors pitegning

Til kommanditbterne i K/S Avedgre'Holme

Vi har revideret Arsregnskab€t for KS Avedore-Holme for regnskabsdret 01 l01l2o'15 - 3111?/2015.

Arsregnskabet omfatter anvendt r€gnskabspraksis, resultatopgorelse, balance, eg€nkapitalopgorelse og

noter. Arsregnskabet afl agges efter Arsregnskabsloven.

L6d6lg€ns ansvar for alarapportsn

Ledelsen har ansvarel for udarbeidelsen af et Arsregnskab, der giver et revisend€ billede i overensstemmelse

med Lrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den int€rne kontrol, som ledelsen anser

nodvendig for at udarbeide et arsregnskab uden v@sentlig fejlinformation, uanset om denne shtldes

besvigelser eller fejl.

Rovlaotr anavat

Vores ansvar er at udrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort

revisionen i overensstemmelse med iniernationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk

revisorlovgivning. Oefte kraver, al vi overholder etiske krav samt planlagger og udfsrer revisionen for at opna

hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og op[Gninger i

Arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for

vasenflig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fe.il.

Ved risikovurderingen oververer revisor intern kontrol, der er relevant for selskab€ts udarbejdelse af et

Arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandling€r, der er
passende efrer omst6ndighedeme, men ikke at udtq/kke en konklusion om effektivitet€n af selskabets

interne konfol.

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

ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede presentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at ersregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akliver, Passiver og

finansielle stilling pr. 3'1. december 2015 samt af resultatet af selskabets aKiviteter for regnskabseret 2o15 i

overensstemmelse med fusregnskabsloven.
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Supplerende oplysninger vedrsrende andre forhold

Selskabet har ikke indberefteUafregnet moms for hele regnskabsdret 2015 ligesom indberetning og afregning

for 2014 fsrst er foretaget medio 2015. Ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Udtalelse om ledelsecberetningen

Vi har i henhold til |rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget ydedigere

handlinger i tillag til den gennemforte revision af drsregnskabet. Det er pA denne baggrund vores opfattelse,

at oplysningerne iledelsesberetningen er ioverensstemmelse med Arsregnskabet.

Ksbenhavn, den 25. mai 2016

REVISIONSFIRIIAET
EDELBO & LUND-I.ARSEN
STATSAT'TORISERET REVISIONSPARITIERSELSIGB

revisor 
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Ledelsesberetning

Aktivitet

Selskabets formaler at eje ejendommen Stamholmen l40A samt at udvikle, administrere og udleje
ejendommen.

Selskabet kobte ejendommen med overtagelse pr. 31. december 2008.

Udvlkllngon I aktlvltoter og okonomlsk€ forhold

Eksisterende lej6r har onsket at udtr@de af leieforholdet, grundet andret fonetningsmassigt behov.
Selskabet har derfor i samarbeide med lejer, fundet ny lejer der indtrader skonomisk i 1. kvartal 2016. Der er
d€rfor indgaet fsrtidig udtradelsesaflale med fuld okonomisk komp€nsation som er indtagtslgtl i 2015.

Arets resuftat udviser et overskud & kr.2.5O9.7A2 mod et forventel overskud Da kr 1.375.759

Den v@sentligsle ersag til den positive afoigelse er, at grundet fortidig ophor- og udtradelse af eksisterende
lej€aftale er der fakturerel for opfyldningsleje og istandsatlelse.

Egenkapitalen udgor kr. 6.789.901 pr. 31. decemb€r 2015

Vurderingen af ejendommens dagsv€erdi pr. 31. december 2015 er fastholdt pe uforandret niveau pa

baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Den fastsatte eiendomsverdi svarer til et aftastknv pa 11,2604 mod et atkastkrav pa 6,50/o i 2014.

Kons€kvens€rne pa ej€ndommens vardi og selskabets egenkapital af andring i alkastproc€nten pa

ej€ndommen sr illustreret i n€denstaende sk€ma.
Grundet de sadig€ omst@ndigheder, udviser denne beregning ikke et realistisk billede af
atkastgradsberegningen.

Afka3tkrav Vardl af ejendommen (kr.) Egenkapital (kr.)

6,00% 55.245.432 32.168.333

11'26o/0 29.867.000 6.789.90'l

7,O0o/o 47.4a1.799 24.444.700

De anvendte sksn er baseret pA historiske oplysninger samt forudsatninger, som vurderes forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.
Med udgangspunkt i ny indgaet lejeaftale, vil el konigeret- og normaliseret aftastkrav ligge pe ca. 4,7olo.

Det er administrators og ledelsens skon, al den fastsatte dagsvardifor ejendommen er et udtryk for det
galdende markedsniveau.

Der har ikke varet eksterne eksperter involveret ved meling af ejendommen.

B€givenh€der dor 169nskabsarets afslutning
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Der er fra balancedagen og frem til underskrivelsen af arsrapporten ikke indtruffet begivenheder, som endrer
pA vurderingen af irsrapporten.

Forventet udvikling

Bestyrelsen forventer i det kommende Ar et positivt resultat ekskl. verdiregulering pA

investeringsejendom men m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Genorelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabstoven. Arsrapporten aflegges efter
A,rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

De anvendt€ regnskabs- og vurderingsmetoder, som er uandrede i forhold til sidste ar, er som folger:

Arsrapporten er aflagt i OKK.

Gonorolt om indregnlng og mallng

lndtagter indregnes i resultatopgsrelsen, i takt med de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering€r af
finansielle aktiver og forpligtelser, der mAles til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opne areb indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og honsatt€ forpligtels€r samt tilbageforsler som folge af andr€de regnskabsmassige skon af
belob, dsr tidligere har veret indregnet i resullalopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ner det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil timyde selskabet, og
aktivets verdi kan mAles pAtideligt.

ForPligtelser indregnes i balancen, ner selskabet, som folge af en tidligere begivenhed, har en reflig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vit hag6 setskabet, o9 foiptigtelsens
vardi kan mabs palidetigt.

Ved forste indregning meles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling €fter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

ved indregning og maling tages hensyn tirforudsigerige risici og tab, d€r fr€mkommer, inden ersrapponen
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pl balancedagen.

Resultatopgerobon:

Lojeindtagter

I lejeindtagter indregnes indtegter fra udleie af selskabets ejendom.

Driftsomkostnlnger

I driftsomkostning€r indregnes omkostninger iforbindelse med ejendommens drift og vedligeholdelse.

Administrationsomkostnlnger

I administrationsomkostninger indregnss omkostninger, der alholdes til adminisraton af selskab€t.

Flnanslelle poster

Finansielle indtDgter og omkostninger indregnes i r€sultatopgoretsen med de ber6b, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfaner renleindtegter og -omkostninger.

-'-,',.-,,.,,rltift'*:



Skat

Der afsattes ikke skat i Arsrapporten, idet selskabet ikke er selvstandigt skattepligtigt.

Balancen:

Afl edte fi nansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter (valutaterminskontrakter o.l.) mAles til dagsverdi. Dagsvardien af afledte

finansielle instrumenter indregnes under andre tilgodehavender henholdsvis anden geld. Andringer i

dagsvardien p6 afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgsrelsen.

Investeringsejendom

Investering i ejendom med det formAl at opnA aftast af den investerede kapital i form af lsbende driftsafkast

og/eller fapitaigevinst ved videresalg indregnes og mAles efter reglerne om investeringsejendomme.

ln-vesteringselendommen mAles til dlgsverdi efter normalindtjeningsmetoden. Adigt foretages mAling af

ejendommen med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftsAr, korrigeret for udsving, der

karakteriseres som uarende enkeltstAende handelser. Aftastprocenten fastsattes Srligt af selskabets

ledelse i samarbejde med selskabsadministrator pA grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den

pAgetdende ejendomstype og dels pA grundlag af endringer i ejendommens forhold. Vardireguleringer

inOiegnes i reiultatopgsrelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendom, netto'.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til pAlydende vardi

mJd fradrag af nedskri-vning til imodegAelse af forventede tab. Nedskrivninger opgores pA grundlag af en

individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Galdsforpligtelaer

prioritetsgald og finanslAn indregnes i balancen til kostprisen pA optagelsestidspunktet. Efterfolgende

opgores lrioriteisgald og finanslAn til dagsvardi. ,€ndring i dagsvardien indregnes i resultatopgorelsen

u nder Vardireg u leri n g af i nvesteri n gsejendom, nefto'.

Avngegaldsforpligtelser mAles til amortiseret kostpris, der i al vesentlighed svarer til nominelvardi'

t'Y . '-t'ffI:i,



Resultatopgorelse

Lejeindtagter

Hensat til udvendig vedligeholdelse, $ 18

Nettoleje

Vedl igeholdelsesudgifter

Administrationsomkostninger

Resultat for vardiregulering og finansiering

Vard iregu leri n g af investeringsejendom' netto

Vardiregulering af renteswaP

Resultat for finansiering

Finansielle indtagter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forclag til resultatdisPonering :

Owrfert resultat

Note 2015

3.297.375

34.033

2014

1.893.108

45.377

3.331.408 1.938./45

-11.676

-59.006

-18.184

43.985

3.260.726 1.876.316

0

758.030

0

il7.831

4.018-755 2.121.117

25.180

-1.534.153

30.575

-1.454.365

2.509.7E2 1.000.357

2.fi9.782 1,000.357

2.509.782 1.000.357

t: .' -.i-#ry{:]-'



Balance

Aktiver

Navne- og stemmerettigheder

lmmaterielle anlagsaktiver i alt

Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlagsaktiver iall

Tilgodehavender i ovrigt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver I alt

Aktiver i alt

Passiver

Kontant andel af stamkaPital

Overfsrt resultat

Egenkapitali alt

Prioritetsgald

FinanslAn

Anden langfristet g€eld

Leledeposita

Ansvarlig 16nekaPital

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kassekredit

Mellemregning Komplementarselskabet

Avnge galdsforPligtelser

Kortfristede gaaldsforpligtelser i alt

Galdsforpllgtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og eventualforpligtelser

Note

I
10

11

't2

13

14

2015 2014

29.867.000 29.867.000

29.867.000 29.867.000

29.867.000

0

2.865.935

29.867.000

302.368

1.584.628

2.E65.935 1.886.996

32.732.935 31.753.996

3.375.000

3.414.901

3.375.000

905.1 19

6.789.901 1.280.115

17.872.OO0

2.060.000

125.000

900.000

2.000.000

17.872.0W

3.138.810

125.000

916.24
2.000.000

22.957.000 24.052.0*

15

16

0

149.326

2.836.708

0

120.326

3.301.497

2.986.034 3.421.822

25.943.034 27.473.876

32.732.935 31.753.996

17
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Note

I Sarlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en rakke risikofaktorer, hvoraf de vasenfligste er fastsattelse
af ejendommens dagsvardi og kapitalfremskaffelse, som falge af usikkerheden pi ejendoms- og
finansmarkederne.

Drtfts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en Anakke,
hvorfor det mA forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlsbe anderledes, i

sAvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsattelse af ejendommens
dagsvardi.

Renterlsici

Selskabet har prioritetsgald pA 17,9 mio. kr., der er variabelt forrentet med en restlsbetid pA 22 Ar

og afdragsfrihed til 31 .12.2018. Renten er for 2O'15 fastsat til 1,9953% inkl. bidrag. Finanslinet er
variabelt fonentet. Selskabet er sAledes eksponeret for finansielle risici iform af den generelle

udvikling i renteniveauet.

Sefskabet har endvidere indg6et en renteswap pA 17.872.000 kr. med udlsb december 2016. Der

betafes en fast rente pA 5,32o/o, og der modtages CIBOR 12 rente.

2 Administrationsomkoetninger
Administrationwederlag

Vederlag Komplementarselskabet

Revision, regnskabs- og skaftemassig assistance

Porto m.v.

Moder og rejser

Bankgebyrer

Diverse administrationsomkostninger

3 Vardiregulering af Investeringselendom, netto

Vardiregulering af ejendom

Vardiregulering af prioritetsgald

Afskrivning immaterielle anlegsaktiver

4 Finanslelle indtagter
Renteindtegter, banker

Rentei ndtagter, i nvestorer

2015

-24.OOO

0

-17.000

0

4.478
-1.O28

-'t2.500

2014

-24.000

0

-17.000

0

-2.010

-975

0

-s9.006 -{3.985

0

0

0

0

0

0

25.180

0

30.575

0

ll .,::ii?*:S:l-'
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5 Finansielle omkostninger
Renter, prioritetsgald DLR

Renter, netto SWAP

Renter, finanslan

Renter, kassekredit

Renter, investor

Rsnter, len Komplemontarselskabet

Renter, moms

6 lmmat rblle anlag3aKivor

Navne- og stemmerettigheder

Kosbris 31.12

Afskrivning 01.01

Arets afskrivning

Afskrivning 31.12

Regnskab3m-33ig v.ordl 3t.12

7 Invbsteringsojendomme
K6bspris

Madersalar
Projektomkostninger

Advokat - berigtigolse handel

Advokat - pategning prospekt

Revisor

Ovrige kobsomkostninger

Tinglysning skode

Tlnglysning pantebreve

Kosipri. 31 .'l 2

Vardiregulering 0'1.01

Arets vardiregulering

Vardiregulering 31.12

Rogn3kabtmar3ig v-rdl 3l.l 2

Anvendt atkastsrocent ved verdiberegning

Samlet ej€ndomsvardi pr. 01.10.14 er 30.5'00.000 kr. (kontant)'

heraf grundvardi 3.188.200 kr.

2015

-356.602

{30.291
-143.988

-3.412

-160.000

€.750
-31.111

2014

-266.639

418.060
-150.831

-26.479

-'160.000

€.750
-23.606

-1.53/+.t 53 -1.454.365

0

0

0

0

0

27.150.000

1.004.550

232.gfi
70.000

10.000

75.000

249.480

164.300

301.400

29.257.6E0

609.320

0

609.320

27.150.000

1.004.550

232.950

70.000

10.000

75.000

249.480

164.300

301 .400

29.257.6E0

609.320

0

609.320

29.867-000 29.867.000

11,30/o 6,5%

'!+,r{.,! i:: },
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2015 2011

302.368

E TilgodehavEndor i ,wigt
Mellemregning, lejere

I Kontar( andol af 3iamkapital
Saldo 01.0'l

Regulering af kontant andel af stamkapital

Saldo 31.12

Den hertil svarende stamkapital udgor
100 kommanditistanpatlet a 48.250 tu.

I 0 Overfurt rerultat
Saldo 01.01

Oveft sft , rt. resultatdisponedngen

4.825.000

11 Pdorltet3gald
DLRKredit, 1,9953% opr. 17.872.000 kr., RT_ten F1-lo

Heraf forfalder inden for I ar

Efier 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgald udgor

12 Finandin
Spar Bank

Heraf forfaldsr inden for 1 er

Efler 5 ar eller senere forfalder

Nominel restgdd udgsr

FinansEnene kan af banken opsiges med et varsel pa under et er

302.368

3.375.000

0

3.375.000

0

3.375.000 3.375.000

905.119

2.605.782

-95.238

1.000.357

3.414.901 905.119

17.872.0@ 't7.872.000

17.872.000 17.E72.000

17.872.000 17.472.000

17.672.000 17.872.000

2.060.000 3.138.810

2.000.000 3.13E.810

3.100.000

3.100.000

2.060.000 3.100.000

ll -.1?a:,.::
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l3 Anden langfristet gald
L6n stillet af Avedore-Holme ApS hvorfra det fonentes medTo/o p.a., dog min. den til enhver tid varende
mindsterente. L6net indestdr uopsigeligt fta kreditors side, indtil l(S Avedore-Holme ophorer som selskab.

14 Ansvarlig llnekapital 8%

InvestorlAn, fastrente 8%

15 Mellemregning

Mellemregning Komplementarselskabet

16 Owige galdsforpilgtelser
Skyldig moms

Skyldig revision

Skyldige renter investorlAn

Skyldig renteswap

Skyldig rente finansldn
Mellemregning, leJere

Qvrtge skyldige omkostninger

1 7 Pantsatnlnger og eventualforpllgtelser
Til sikkerhed for prioritetsgald og finansran er der handpanutransport i:

1. Likvide beholdninger

2. Tilgodehavende kommanditistindskud
3. Ejerpantebreve og pantebreve i ejendommen
4. Rettigheder i henhotd tit lejekontrakter

2015

2.000.000

2014

2.000.000

2.000.000 2.000.000
|nvestor|Aneneereftersti||edeekstemelAnpAia1tk|'24mio.itrentro
eksteme lAngivere. lnvestorlAnene kan til enhver tid indfties med samtykke fra denne t6rigtver

149.326 120.326

120.326

837.462

17.000

960.000

898.649

0

0

123.597

524.663

17.000

800.000

1.656.678

0

0

303.156
2.836.708 3.301.497

2.865.935

0
27.920.000

l,

5. Kommanditistemes forprigterse tir at foretage indbetaringer i overensstemmerse
med tegningsaftale
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