KVIST & JENSEN N
STATSAUTORISERED E EVIS RER

K/S Melsungen

c/o Nova Group ApS, Studsgade 44, st., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 3116 85 89

Arsrapport

1. januar - 31. december 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 8. maj 2017.

Per Flaaten
Dirigent



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhengige revisors revisionspategning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2016
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Noter 13

K/S Melsungen - Arsrapport for 2016



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Melsungen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 31. marts 2017

Bestyrelse

Per Flaaten Morten Ballum Lind Birkebak Joachim Schiedtz

Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors revisionspiategning

Til kommanditisterne i K/S Melsungen

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Melsungen for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-
regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle 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 udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors revisionspiategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhangige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers S@, den 31. marts 2017

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Thomas Hedegaard

statsautoriseret revisor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Melsungen
c/o Nova Group ApS
Studsgade 44, st.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 31168589
Stiftet: 6. januar 2008
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Per Flaaten, Formand
Morten Ballum Lind Birkebak
Joachim Schigdtz
Administrator Nova Group ApS
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og drive et indkebscenter i Melsungen, Tyskland.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der har ikke varet usikkerhed ved indregning og méaling. Det skal dog oplyses, at ledelsen ikke har faet
foretaget en ekstern vurdering af investeringsejendommen i 2016.

Ejendommen er indregnet til skennet dagsverdi, beregnet med baggrund i en afkastbaseret model.
Forretningskravet er pad 5,50 % mod 5,50 % sidste &r. Det anvendte forrentningskrav og
dagsverdiansattelse af ejendommen begrundes med folgende:

- Ejendommen fremtraeder i fejlfri stand

- Ejendommen er placeret pé en attraktiv gdgade

- Der er indgaet lange uopsigelige lejekontrakter med solvente og steerke lejere
- Ejendommens 1. prioritet er indgéet pa attraktive vilkar.

Det er ledelsens vurdering, at det anvendte forrentningskrav afspejler markedsforventningen samt at den
indregnede vaerdi af ejendommen dermed svarer til markedsprisen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets nettoomsztning udger 3.981 tkr. mod 3.988 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
7.015 t.kr. mod 2.737 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Arets resultat er pavirket af en positiv vaerdiregulering af ejendommen p& 4.000 t.kr. Verdireguleringen
tager primert baggrund i indgaede lejeforhgjelser pa ca. 37 t.EUR éarligt. Forrentningskravet er séledes
fastholdt pa 5,50 %.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Melsungen er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som folge af 2endret drsregnskabslov

Finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
disse finansielle forpligtelser malt til dagsveerdi. Endringen er foretaget i overensstemmelse med § 1 i over-
gangsbekendtgerelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne @ndring af anvendt regnskabsprak-
sis er seneste indregnede dagsveerdi for finansielle forpligtelser vedrerende investeringsejendomme anvendt
som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ér.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finan-
siel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsforpligtel-
sens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaeg-
ter og omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Nettoomsztning

Nettoomsetning indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatop-
goarelsen med de beleb, der vedrerer regnskabséret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdiregulering af investeringsejendom-

9

me .

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til la-
nets restgeeld.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Nettoomsatning 3.981.453 3.988.359
Andre eksterne omkostninger -208.421 -223.812
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -250.979 -194.291
Veardiregulering af investeringsejendomme 4.000.000 -85.946
Bruttoresultat 7.522.053 3.484.310

1 Personaleomkostninger -43.912 -136.796
Resultat for finansielle poster 7.478.141 3.347.514
Andre finansielle indtegter 118.881 4

2 vrige finansielle omkostninger -582.227 -610.268
Arets resultat 7.014.795 2.737.250
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 7.014.795 2.737.250
Disponeret i alt 7.014.795 2.737.250
K/S Melsungen - Arsrapport for 2016 10



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2016 2015
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 72.000.000 68.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 72.000.000 68.000.000
Anlagsaktiver i alt 72.000.000 68.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 50.606 212.467
Tilgodehavender 1 alt 50.606 212.467
Likvide beholdninger 97.944 134.096
Omsatningsaktiver i alt 148.550 346.563
Aktiver i alt 72.148.550 68.346.563
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 23.500.000 23.500.000
Overfort resultat 16.251.485 11.076.313
Egenkapital i alt 39.751.485 34.576.313
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 30.790.519 32.026.274
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 30.790.519 32.026.274
Kortfristet del af langfristet geeld 1.115.160 1.119.375
Geeld til pengeinstitutter 139.416 207.398
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 163.417 229.171
Geld til tilknyttede virksomheder 143.398 141.801
Anden gzld 45.155 46.231
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.606.546 1.743.976
Galdsforpligtelser i alt 32.397.065 33.770.250
Passiver i alt 72.148.550 68.346.563
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2016 2015

Personaleomkostninger
Lenninger og gager 39.981 136.796
Personaleomkostninger i gvrigt 3.931 0
43.912 136.796

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 8.322 8.170
Andre finansielle omkostninger 573.905 602.098
582.227 610.268
31/12 2016 31/12 2015

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2016 64.205.389 64.205.389
Kostpris 31. december 2016 64.205.389 64.205.389
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 3.794.611 3.794.611
Arets regulering til dagsvardi 4.000.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 7.794.611 3.794.611
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 72.000.000 68.000.000

Ejendommen er indregnet til skennet dagsverdi, beregnet med baggrund i en afkastbaseret model.

Forretningskravet er pad 5,50 % mod 5,50 % sidste ar. Det anvendte forrentningskrav og

dagsverdiansettelse af ejendommen begrundes med folgende:

- Ejendommen fremtraeder i fejlfri stand
- Ejendommen er placeret pé en attraktiv gdgade

- Der er indgaet lange uopsigelige lejekontrakter med solvente og steerke lejere

- Ejendommens 1. prioritet er indgéet pa attraktive vilkar.

Det er ledelsens vurdering, at det anvendte forrentningskrav afspejler markedsforventningen samt at
den indregnede veerdi af ejendommen dermed svarer til markedsprisen.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2016
Arets overforte overskud eller underskud
Arets udbetaling til kommanditister

Geld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2016 31/12 2015
23.500.000 23.500.000
23.500.000 23.500.000
11.076.313 10.204.131

7.014.795 2.737.250
-1.839.623 -1.865.068
16.251.485 11.076.313
31.905.679 33.145.649
-1.115.160 -1.119.375
30.790.519 32.026.274
26.350.000 27.500.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.906 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 71.800 t.kr.
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