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K/S Gladsaxevej, Saborg

Ledelsespitegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2016 for K/S Gladsaxevej, Seborg.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. marts 2017

Bestyrelse

Jesper Kiel Sloth Finn Poul Bech Hansen Hanne Wedell-Neergaard
formand



K/S Gladsaxevej, Saborg

Den uafhzaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne 1 K/S Gladsaxevej, Seborg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Gladsaxevej, Seborg for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor 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
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspéategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



K/S Gladsaxevej, Saborg

Den uafhgengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegn-
ing med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation,
nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pad grundlag af det opndede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi 1 vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere
kan fortsatte driften.



K/S Gladsaxevej, Saborg

Den uafhgengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuel-
le 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 arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. marts 2017

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen Steen K. Bager
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger
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K/S Gladsaxevej, Saborg

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formél er at drive virksomhed ved keb og udlejning af ejendommen beliggende:
Gladsaxevej 341-347, 2860 Seborg - matr.nr. 13 C m. fl., Gladsaxe.

Usikkerhed ved indregning og méling

Investeringsejendommen males 1 arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmeessige afkast af tilsva-
rende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,90% er dagsverdien for
ejendommen kr. 90,0 mio. Andring af afkastkravet i1 opad- eller nedadgiende retning med 0,25
% vil pavirke ejendommen med hhv. ca. kr. -3,2 mio. og ca. kr. 3,4 mio.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pé kr. 746.825, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pé kr. 3.281.858.



K/S Gladsaxevej, Saborg

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Gladsaxevej, Seborg for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.
/Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret den nye arsregnskabslov (lov nr.
738 af 1. juni 2015). Dette har medfert felgende @ndringer til indregning og maling:

- Gezld optaget 1 investeringsejendomme males ikke til dagsvaerdi men til amortiseret kostpris,
hvor kostprisen, som jf. overgangsbestemmelserne er fastsat til dagsverdien pr. 31. december
2015.

- Dagsvardireguleringen af renteswaps indregnes over egenkapital i modsatning til tidligere ar,
hvor reguleringen blev indregnet over resultatopgerelsen.

Der er som folge af anvendelsen af overgangsreglerne ikke foretaget tilpasning af sammenlig-
ningstallene.

Bortset fra ovennavnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uendret 1 forhold til sidste ar.
Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, 1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.



K/S Gladsaxevej, Saborg

Anvendt regnskabspraksis

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang 1 balancen til kostpris og madles
efterfolgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld. Reguleringen af dagsvaerdi indregnes
via egenkapitalen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring 1 lagre af feerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Lejeindtegter ekskl. moms indregnes 1 resultatopgerelsen for den periode, indtegten
vedrorer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger herunder reparation og
vedligeholdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne
ikke bares af lejer.

Andre eksterne omkostninger

I andre eksterne omkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i
regnskabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrerer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og omkostninger
vedrerende realkredit og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrerende geldsforpligtelser.



K/S Gladsaxevej, Saborg

Anvendt regnskabspraksis

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der
indregnes derfor ikke skat 1 selskabets arsregnskab. Der foretages skattemessige
afskrivninger pa ejendommen 1 kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen som er erhvervet med henblik pé at opné afkast af den investerede kapital i form
af lebende driftafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, presenteres som en investerings-
ejendom.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes 1 resultatop-
gorelsen under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
kurs og males efterfelgende til dagsvaerdien og samtlige vaerdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen 1 posten "vardireguleringer". Dagsvardien males pd grundlag af en
afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens forventede afkast og et af
ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved maélingen tages hensyn til eventuelle
udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méiles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til norminel vaerdi
med fradrag for nedskrivninger til imodegaelse af forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Geldsposter tilknyttet ejendommen er maélt til amortiseret kostpris. Tilknyttede geeldsposter er jf.
overgangsbestemmelsen for den nye arsregnskabslov fastsat til dagsveerdien pr. 31. december
2015. Over afdragstiden foretages der amortisering af forskellen til lanenes nominelle verdi over
resultatopgerelsen.

Ovrige geeldsforpligtigelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Andre eksterne omkostninger

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Ordinzrt resultat

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

K/S Gladsaxevej, Saborg

Note 2016 2015
kr. kr.

6.432.772 6.218.474
-141.568 -190.397
6.291.204 6.028.077
219.077 179.882
-5.763.456 -5.956.349
746.825 251.610
1 0 2.632.089
746.825 2.883.699
746.825 2.883.699
746.825 2.883.699

10



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende investorindskud

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

K/S Gladsaxevej, Saborg

Note 2016 2015
kr. kr.

2 90.000.000 90.000.000
90.000.000 90.000.000
0 1.958.082
0 1.958.082
90.000.000 91.958.082
307.394 177.441
3.869.266 2.213.654
682.800 1.147.778
4.859.460 3.538.873
2.411.955 2.470.625
7.271.415 6.009.498
97.271.415 97.967.580

11



Balance 31. december

Passiver

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital

Banker

Geld til realkreditinstitutter
Renteswap

Geldsbreve

ApS Komplementarselskabet

Langfristede galdsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Banker
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

K/S Gladsaxevej, Saborg

Note 2016 2015
kr. kr.

21.842.100 19.842.100
-18.560.242 -21.616.672
3 3.281.858 -1.774.572
0 18.000.000
43.860.023 45.999.842
0 7.491.342
15.000.000 15.000.000
182.301 178.947
4 59.042.324 86.670.131
4 24.297.802 2.246.249
6.451.569 6.952.625
4.197.862 3.873.147
34.947.233 13.072.021
93.989.557 99.742.152
97.271.415 97.967.580

5

12



K/S Gladsaxevej, Seborg

Noter til rsrapporten

1

2016 2015
kr. kr.
Vardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af geld 0 -197.858
Verdiregulering af swap 0 2.829.947
Dagsvardireguleringer af gaeld vedrerende
investeringsejendomme 0 2.632.089
0 2.632.089

Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 104.329.686
Kostpris 31. december 2016 104.329.686
Verdireguleringer 1. januar 2016 -14.329.686
Verdireguleringer 31. december 2016 -14.329.686
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 90.000.000
Afkastkrav til ejendommen i procent 6,90 %

Forudsztninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt 1 forventede leje-
indtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.
Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af vurdering af markedsniveauet. Vurderingen er
foretaget af kyndige indenfor ejendomsbranchen.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

13



K/S Gladsaxevej, Seborg

Noter til rsrapporten

2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme 1 balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ZAndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
Afkastprocent, % 6,65 6,90 7,15
Dagsverdi, mio. kr. 93,4 90,0 86,8
Andring i1 dagsverdi, mio. kr. 3,4 0,0 -3,2

14



Noter til Arsrapporten

3 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016
Kontant kapitalforhgjelse

Nedskrivning af tilgodehavende
investorindskud

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsverdi

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2016

Kontant andel af stamkapital

K/S Gladsaxevej, Saborg

Den kontante andel af stamkapitalen specificeres séledes:

Indbetalt stamkapital 1. januar 2016
Arets investorindbetalinger

Arets udlodninger

Kontant andel af stamkapital i alt

Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:

100 kommanditanparter & kr. 378.000

Kontant andel Overfort
af stamkapital resultat I alt
19.842.100  -21.616.672 -1.774.572
2.000.000 0 2.000.000
0 -1.064.439 -1.064.439
0 3.374.044 3.374.044
0 746.825 746.825
21.842.100 -18.560.242 3.281.858
2016 2015
kr. kr.
19.842.100  19.122.100
2.000.000 720.000
0 0
21.842.100  19.842.100
37.800.000  37.800.000
32.819 -17.746

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger

15



Noter til Arsrapporten

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker

Geld til realkreditinstitutter
Renteswap

Geldsbreve

ApS Komplementarselskabet

K/S Gladsaxevej, Saborg

Langfristet Langfristet
gald pr. gald pr. Afdrag Restgeeld
1/1 2016 31/12 2016 naste ar efter 5 ar
18.000.000 0 18.000.000 0
45.999.842  43.860.023 2.193.034  35.087.885
7.491.342 0 4.104.768 0
15.000.000 15.000.000 0 0
178.947 182.301 0 182.302
86.670.131  59.042.324  24.297.802  35.270.187

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for realkreditlan, banklan og kassekredit.
Regnskabsmassige verdi af pantsat ejendom udger kr. 90.000.000. Herudover har selskabet
et ejerpantebrev pa kr. 15.000.000 som ikke er lagt til sikkerhed for gaeld. Bankindestdender
er stillet til sikkerhed for swapforpligtigelse og bankgald.

16



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 


